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Avant-propos

Le parc immobilier francais est majoritairement composé de batiments dont 1'age dépasse les 40 ans,
pour une longévité généralement établie a 50 ans. Il serait donc Togique d'envisager la déconstruction
des plus vieux au profit de constructions neuves répondant mieux aux exigences environnementales du
moment et aux attentes de la population d'aujourd’hui.

Mais les contraintes du moment sont tout autres et il convient d'auditer un bien immobilier avant
d'opter pour sa déconstruction. Il apparait souvent au terme de ces études préliminaires qu'il est plus
intéressant de conserver ce bien en le réhabilitant. D'ailleurs, les constructions neuves sont minori-
taires et les chiffres en attestent. En 2021, sur les 149 milliards d'euros d'activité du batiment,
81 milliards concernaient I'entretien ou 'amélioration contre 68 milliards e neuf (source : https://
www.ffbatiment.fr/le-batiment-en-chiffres) soit 55 % de parts de marché pour la maintenance a
I'intérieur de I'nexagone.

Le choix de 1a réhabilitation est une nouvelle tendance qui rejoint probablement une prise de
conscience plus générale concernant la nécessité de réduire notre consommation. Pourquoi démolir
quand il est possible d'adapter I'existant aux nouvelles contraintes ? Le temps imprime un charme
particulier aux batiments qui, a l'origine, étaient de qualité. Il est souvent possible de les transformer
pour les adapter aux nouvelles conditions d'occupation (confort thermique et phonique, consomma-
tion énergétique, qualité de 1'air intérieur, éclairage naturel) ou pour les destiner a d'autres activités
(logements en bureaux ou inversement, par exemple).

De cette tendance ressort une évolution significative des modes d'intervention des entreprises. La
réglementation, les matériaux, les techniques et les méthodes de mise en ceuvre ont changé.

Mais les conditions environnementales ne sont pas les seules a bouleverser ce secteur. La nécessité de
mieux maitriser les finances publiques aimposé de mieux considérer1a possibilité de réhabiliter plutot
que de reconstruire. Le calcul du coiit global d'un projet est devenu familier.

La sécurité et 1a santé des travailleurs ont été aussi considérablement renforcées, le nombre d'acci-
dents du travail étant particulierement élevé dans I'industrie du batiment. Il en découle une réglemen-
tation plus abondante qu'il est indispensable de connaitre et d'appliquer.

Les hatiments doivent étre accessibles a tous. Cela signifie que toute personne affectée d'un handicap
doit pouvoir atteindre I'entrée d'un immeuble, y pénétrer et y évoluer librement sans avoir besoin de
I'aide d'une tierce personne. La aussi, 1a réglementation s'est considérablement renforcée et s'ap-
plique également aux batiments existants.

Enfin, 1es méthodes de conception, de construction et de gestion des hatiments prennent en compte
de nouveaux moyens offerts par les nouvelles technologies. L'introduction du BIM, des imprimantes
3D et la robotisation des moyens de construction ont une incidence surles méthodes de maintenance.
Dans ce contexte, la maintenance des hatiments est devenue une discipline aux méthodes et tech-
niques éprouvées. L'ambition des auteurs est de Tes rassembler en un méme ouvrage facilement
consultable en version papier ou en version numérique. Les mises a jour régulieres renforcent 1a perti-
nence de cet ouvrage qui se veut tre une référence en son domaine.

Jean-Paul STEPHANT
Chef du service des batiments du département d'llle-et-Vilaine (ER)
]
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2. Linsertion de clauses environnementales dans le dossier de consultation des entreprises
3. Les exigences environnementales dans lexamen des candidatures
4. Linsertion des critéres environnementaux de jugement des offres
D - Economies des ressources dans le secteur du batiment
1. Les principaux matériaux utilisés et leur empreinte écologique
2. Les nouveaux matériels et matériaux
3. Les matériaux « biosourcés » qui limitent lempreinte écologique
4. Les liants hydrauliques alternatifs
5. La transition énergétique dans le batiment
6. Les outils pour évaluer les problémes énergétiques
7. Végeétalisation et biodiversité
8. Les normes et réglements a respecter

La conduite d'un diagnostic

| - La méthode

A - Méthode et objectif
B - Forme des documents et procédés d’exploitation
C - Choix des moyens
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D - Les documents du diagnostic
1. Le carnet d’identité
2. La grille de diagnostic

E - Le BIM, outil servant un diagnostic

Il - La structure

A - Différentes structures courantes

B - Différents désordres courants constatés et entretien pour les éviter
1. Les gammes de maintenance du gros ceuvre
2. Les gammes de maintenance concernant les couvertures, [étanchéité et la zinguerie
3. Les gammes de maintenance des menuiseries extérieures et ouvrages de serrurerie

C - Les outils d’'une meilleure investigation

Il - Les élements de facade

A - Différents types de facades

B - Différents types de désordres
1. La magonnerie de petits éléments
2. Le béton
3. Les bardages métalliques
4. Les murs-rideaux
5. Le bardage en bois

C - Les outils d’'une meilleure investigation

IV - Les couvertures

A - Differents types de couvertures traditionnelles
1. Les toitures en tuiles (terre cuite) — durée de vie estimée a 50 ans
2. Les toitures en ardoise - durée de vie : 60 ans
3. Les toitures métalliques - durée de vie zinc, cuivre, Inox : 35 ans, bacs acier : 20 ans
4. Les bardeaux bitumineux - durée de vie : 20 ans
B - Désordres courants des couvertures traditionnelles
C - Differents types de couvertures contemporaines
1. Les étanchéités multicouches - durée de vie entre 16 et 20 ans
2. Les étanchéités membranes
3. Les étanchéités inversées
D - Désordres courants des toitures contemporaines
E - Lutilisation des toitures pour augmenter les fonctionnalités du batiment

V - Les menuiseries extérieures

A - Menuiseries : géneéralites
B - Portes
C - Vérandas / Lanterneaux

VI - Aménagements intérieurs

A - Les cloisons de distribution
1. Létat des cloisons existantes
2. Démolition de cloisons
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3. Création d’un cloisonnement
4. Textes de référence
B - Les revétements de sol
C - Les revétements muraux
D - Les plafonds
1. Les fonctions des plafonds
2. La maintenance des plafonds
E - Les menuiseries intérieures

F - Les équipements intégrés

VIl - Les équipements techniques

A - Les installations de chauffage

1. Vérifications préalables

2. La maintenance préventive des systémes de chauffage et installations annexes
B - Les installations électriques

1. Controles et habilitations

2. Sécurité et maintenance préventive des tableaux électriques
C - Les installations de plomberie

1. Le controle des installations de plomberie

2. La production d’ECS
D - Les installations de traitement d’air

1. Présentation et points de controle

2. La ventilation mécanique controlée
E - Installations techniques diverses

1. Généralités

2. Les adoucisseurs

VIIl - Aménagements extérieurs

A - Repérer les signes d'usure
B - Terminologie et objectif ZAN
C - Repenser les espaces extérieurs

1. Changement de cap
2. Limportance des diagnostics

Le chapitre sur les diagnostics immobiliers obligatoires fera l'objet d’une prochaine mise a jour.

Travaux dentretien et de réparation TOME 2

I - Organisation et méthode

A - Les différents niveaux d’intervention

B - Les exigences de la maitrise d'ouvrage
1. Sécurité pour les occupants
2. Maitrise des coiits
3. Rapidité d’intervention
4. Continuité de service
5. Satisfaction des occupants
6. Maintien de la valeur du bien

Les clés du métier - Juillet 2026

La maintenance du patrimoine biti
Sommaire



C - Démarche qualité
1. Préambule : la philosophie/les objectifs
2. Méthodologie chronologique
3. Déroulement, principe
4. Plusieurs formes d’indicateurs
5. Les outils

D - Les travaux en interne
E - Le contrdle des travaux externalisés

Il - Le gros ceuvre

A - Les facades
1. Généralités sur les facades
2. Les fagades en pierre de taille
3. Les fagades en magonnerie jointoyée
4. Les facades enduites
5. Les fagades peintes
6. Les vétages et vétures de facades
7. Travaux dentretien et de réparation
8. Les fagades en bois

B - Les couvertures
1. Les toitures a charpente
2. Les toitures terrasse

C - Les charpentes
1. Définition
2. Les différents types de charpentes
3. Textes réglementaires
4. Les principaux dommages et leurs solutions
5. La maintenance et ses controles
6. Conclusion

D - La structure du batiment
1. Les réparations
2. Les modifications de structures

Il - Le second ceuvre

A - Le cloisonnement
1. Cloisonnement briques/platre
2. Cloisonnement parpaing ciment
3. Cloisonnement de bois
4. Cloisonnement de carreaux de platre
5. Cloisonnement en plaques de platre
6. Cloisonnements modulaires
7. Cloisonnement en briques ou pavés de verre

B - Les menuiseries
1. Situations courantes
2. Lapproche systémique
3. Entretien et réparation
4. Etablir le cotit des travaux
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C-Lessols
1. Revétement de sol et qualité de lair intérieur
2. Quelques définitions
3. Revétement de sol souple
4. Moquettes
5. Revétement de sol en bois
6. Revétement de sol stratifié
7. Carreaux de céramique

D

Les plafonds

1. Quest-ce quun plafond ?

2. Quels sont les matériaux des plafonds ?
3. Quelles sont les fonctions des plafonds ?
4. Les plafonds classiques

5. Les plafonds en plitre armé

6. Les plafonds fixés

7. Les plafonds rampants

8. Les enduits de plafonds

IV - Les équipements

A - Les équipements sanitaires
1. Rappel des notions de base, normes et définitions des équipements sanitaires
2. Les différents matériaux et accessoires
3. Lalimentation, [évacuation (pompes, compteurs, distribution, traitement de leau)
4. Le traitement des eaux usées
5. Conclusion

B - La distribution électrique
1. Préambule
2. Rappel des normes, des classements et des aspects concernant la sécurité
3. Lintervention sur des installations électriques
4. Les normes concernant les matériels mis en ceuvre et les installations électriques
5. Le matériel électrique
6. Les travaux sur installations électriques
7. Les travaux

C - Les ascenseurs
1. Préambule
2. Généralités
3. Eléments constitutifs
4. Textes réglementaires
5. Maintenance

D - Les installations d’éclairage
1. Préambule
2. Notions générales et vocabulaire
3. Les techniques déclairage
4. Les types de lampes
5. LEurope qualifie léclairage
E - Les courants faibles
1. Les différents types de cables
2. Les catégories de cables UTP
3. Les processus de validation préalables
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4. Role et entretien dun autocom
5. Intérét de la communication unifiée, voix sur IP
6. Léquipement des salles de vidéoconférence

F - Le traitement de l'air intérieur
1. Le renouvellement de lair
2. La filtration

G - Les équipements thermiques
1. Le cadre du propos
2. Les différents types de chaudiéres
3. Les chaufferies dont la puissance utile est comprise entre 70 kW et 1 MW

H - Les portes coulissantes pour le passage des personnes ou « portes piétonnes »
1. Préambule
2. Généralités
3. Eléments constitutifs
4. Textes réglementaires
5. Obligations concernant les portes automatisées
6. Maintenance

| - Les équipements de sécuritée
1. Les équipements contre lincendie
2. Les garde-corps
3. Prévention des risques de noyade : les équipements des piscines

J - Le contréle d'accés
1. Définition du controle daccés
2. Organisation du contréle daccés
3. Les différents types de controles dacces
4. Autres fonctions
5. Aspect réglementaire du controle daccés

V - Les travaux exterieurs

A - Les voies privées
1. La desserte des véhicules
2. La desserte piétonne

B - Le réseau d’eaux pluviales
1. Dimensionnement des réseaux
2. La maintenance du réseau deaux pluviales
3. La récupération des eaux pluviales

C - Leréseau d’eaux usées
1. Réseaux privés, réseaux publics
2. Tuyaux de chute deaux usées
3. Ventilation des tuyaux de chute
4. Plusieurs réseaux deaux usées
5. Dimensionnement des réseaux
6. Opérations de maintenance
7. Protection des travailleurs

D - Le réseau d’eau potable

E - Les réseaux électriques extérieurs
1. Nature des réseaux rencontrés
2. La gestion d'un réseau électrique
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3. Le diagnostic de réseau
4. Habilitation électrique

F - Les arbres
1. La plantation d'un arbre en quatre temps
2. Lentretien d'un arbre

G - Les massifs arbustifs
1. Le désherbage
2. Le paillage
3. La taille
4. Les traitements phytosanitaires
5. Exemples de solutions alternatives

H - Les plantations
1. Le désherbage
2. Larrosage
3. La production florale

| - Les pelouses
1. Le tallage
2. La tonte
3. Larrosage
4. La fertilisation
5. Le terreautage
6. Le regarnissage
7. Le roulage
8. Laération
9. Lamendement
10. Le désherbage
11. La scarification

VI . Les interventions d’exploitation

A - L'entretien des sols
1. Premier nettoyage apreés mise en ceuvre du sol
2. Cycles dentretien
B - Le ménage
1. Terminologie
2. La nature des supports
3. La nature des souillures
4. Les différents procédés dentretien
5. Les techniques de nettoyage

C - Les produits d’entretien
1. Rappel de quelques notions de base
2. Les composants des produits de nettoyage et dentretien

D - Le nettoyage des vitrages
E - Uentretien des sanitaires
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Maintenance en site habité

I - Specificités du batiment d’habitation

A - Présentation

B - Classement des batiments d’habitation
1. Selon la réglementation incendie
2. Selon la réglementation thermique
3. Selon son état : 'habitat indigne et son cadre réglementaire
4. Selon les réglements
5. Selon la forme de Ihabitat
6. Selon le mode de vie de ses occupants

C - Composition d’un habitat
1. Les espaces extérieurs
2. Les parties communes
3. Les parties collectives
4. Les parties privatives
5. Les équipements collectifs
6. Les revétements de surface

D - Les aides de I'Etat

Il - Les actions de maintenance

A - Les différents types d’action
1. Lentretien courant
2. Les gros travaux dentretien
3. Les travaux damélioration ou de réhabilitation
4. Un bati le plus « passif » possible

B - Les obligations de maintenance
1. Pérennisation du patrimoine
2. La réglementation

lll - Organisation / Planification

A - Le cadre des interventions
1. Pourquoi rénover ¢
2. Plutot rénover ou plutdt reconstruire ?
3. Démarrer les travaux

B - Organisation de la maintenance dans les immeubles occupés
1. Contrats dentretien
2. Lancement des travaux

C - Gestion de I'exécution des prestations
1. Exécution des contrats de maintenance et défection d'une entreprise
2. Travaux damélioration et de réhabilitation

D - Planification des prestations
1. Contrat dentretien
2. Gros travaux
3. Optimisation des délais
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IV - La réhabilitation de logements sociaux, de locaux tertiaires
en site occupé et concertation avec les occupants

Préambule

A - Lalégislation
1. La loi n°® 86-1290 du 23 décembre 1986, modifiée (chapitre VII)
2. La circulaire n° 93-60 du 6 aoiit 1993
3. La livraison a soi-méme

B - Subventions pour réhabiliter le logement social
1. Un taux de TVA réduit
2. La Palulos en 2024
3. La caisse de garantie du logement locatif social « CGLLS »
4. Le prét a lamélioration de I'habitat
5. Aides aux rénovations énergétiques

C - Réhabiliter ou rénover
1. Rénover ou réhabiliter : quelles différences ?
2. Rénover
3. Réhabiliter

D - Déroulement de I'opération de réhabilitation
1. Les grandes étapes dun chantier de réhabilitation bien mené
2. Les opérations induites par la réhabilitation
3. Obtenir les autorisations nécessaires pour valider le projet
4. Création des cahiers des charges ou descriptifs des travaux a réaliser
5. Le choix des artisans ou de lentreprise de rénovation TCE
6. Gérer, coordonner et controler le chantier

E - Enquéte préalable auprés des locataires
1. Une nécessité
2. La maitrise deeuvre sociale (MOS)
3. Les questionnaires denquéte préalable
4. Travail avec la maitrise doeuvre technique
5. Retour de lenquéte

F - Analyse des retours des occupants et définition des orientations stratégiques
1. Les objectifs (non exhaustifs)
2. Les moyens
3. Les arbitrages

G - Concertation
1. Elaboration d'une liste de travaux
2. Programme calendaire de travaux
3. Deuxiéme enquéte
4. Logement témoin
5. Réunion de présentation aux locataires
6. Dépouillement du questionnaire (enquéte n° 2)
7. Réunion publique
8. Notification du projet aux syndics et associations de locataires
9. Notification du projet aux locataires

H - Choix des entreprises
| - Mise au point de I'opération
J - Information des locataires
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K - Les travaux
L - Fin de I'opération de réhabilitation

1. Réception des travaux
2. Enjeux de maintien des liens

Les contrats de maintenance

| - Les enjeux de la maintenance et de son externalisation

A - Les enjeux de la maintenance (rappel)

1. Enjeux patrimoniaux

2. Enjeux fonctionnels

3. Enjeux économiques

4. Enjeux réglementaires

5. Enjeux environnementaux

B - Les avantages et contraintes des différents modes d’organisation

de la maintenance

C - Les prestations de maintenance et les offres des entreprises

1. Prestations d’ingénierie de la maintenance

2. Les controles et vérifications

3. Les diverses fournitures

4. Les prestations de services

5. La maintenance des installations techniques et composants des batiments

Il - La relation contractuelle

A - Le cadre général juridique
B - Les principaux concepts et définitions de la maintenance

1. Les différentes formes de maintenance a définir dans un contrat
2. Les gammes de maintenance
3. Les obligations de moyens et de résultats

Ill - La mise en concurrence des entreprises

Seuils et types de procédures

A - Les procédures de passation des marchés publics de maintenance

B - La partition des prestations de maintenance en différents lots ou marchés
C - La composition des marchés de maintenance

IV . La redaction des contrats

A - Un preéalable - les informations a collecter

1. Les biens concernés

2. Les prestations

3. Le choix obligations de moyens / obligations de résultats

4. Les moyens fournis ou mis a disposition par le gestionnaire
5. Les méthodologies d’intervention adoptées

6. Les limites et exclusions de la prestation

7. Les contraintes imposées par lexploitation du bien

8. Les interfaces a observer et les interférences a organiser
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B - Les clauses administratives et juridiques
1. La durée du marché
2. Lobligation de collaboration et conseil
3. La garantie du prestataire
4. La sous-traitance

C - Les clauses économiques
D - Les clauses techniques
E - Le suivi des contrats

V - Des contrats spécifiques

A - Les installations de chauffage

1. Installations concernées

2. Principaux textes

3. Létablissement du marché dexploitation maintenance

4. La typologie des marchés publics dexploitation de chauffage
B - Les ascenseurs

1. Installations concernées

2. Principaux textes

3. Létablissement du marché de maintenance
C - Les matériels de sécurité incendie

1. Installations concernées

2. Principaux textes relatifs a la maintenance des SSI

3. Létablissement du marché de maintenance pour les installations de détection incendie
D - Autres équipements — textes de référence

1. Compteurs dénergie thermique

2. Réfrigérateurs et pompes a chaleur

3. Travaux de peinture

4. Facades : Rideaux, semi-rideaux, panneaux

5. Robinetterie

6. Assainissement

7. VMC gaz

8. Portes de garage

9. Service de nettoyage

Annexes

Annexe 1: Cahier des clauses administratives particuliéres

Annexe 2 : Extrait de la recommandation n® 97-02 émise par la commission des clauses abusives

Le reglement des désordres et litiges

I - La réglementation depuis la « loi Spinetta » du 4 janvier 1978

A - Le contexte de la construction avant la « loi Spinetta »
B - Larrivée d’un nouvel acteur de la construction : le controleur technique
1. La mission de controle technique en construction
2. Exécution de la mission de controle technique
C - La garantie dommages-ouvrage
1. Lobjet de la garantie dommages-ouvrage
2. Laction de la garantie dommages-ouvrage
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D - La garantie de parfait achévement
1. Lobjet de la garantie de parfait achévement
2. Laction de la garantie de parfait achévement
3. Garantie de parfait achévement et réception de travaux
4. Les trois types de réceptions de travaux
5. Les opérations préalables a la réception
6. Le déclenchement de la réception

E - La garantie de bon fonctionnement (ou garantie biennale)
1. Lobjet de la garantie de bon fonctionnement
2. Laction de la garantie de bon fonctionnement
3. Qui doit la garantie de bon fonctionnement ?

F - La garantie décennale
1. Le principe de la garantie décennale
2. Qui est concerné par la garantie décennale ?
3. Les dommages non couverts par la garantie décennale
4. Cas pour lesquels la garantie décennale nest pas nécessaire

G - La responsabilité trentenaire

Il - Les prestataires et leurs responsabilités

A - Les prestataires de maitrise d’ouvrage
1. Fondement juridique du prestataire de maitrise douvrage
2. Le réle du maitre douvrage inscrit dans la loi MOP

B - Qui sont les prestataires de maitrise d’ouvrage
1. Lassistant a la maitrise douvrage
2. Le programmiste
3. Le coordonnateur SPS (sécurité et protection de la santé)
4. Le géometre
5. Le controleur technique

C - Les prestataires de conception

1. Définition de la maitrise deeuvre

2. Les groupements de maitrise deeuvre

3. Les missions de la maitrise doeuvre

4. Le BIM

5. Les OPC (ordonnancement, pilotage, coordination)
D - Les prestataires de construction

1. Les statuts non juridiques des entreprises

2. Les statuts juridiques des entreprises

3. Le choix des prestataires et la transmission du projet

4. Lorigine et le suivi des désordres et litiges

Ill - La maitrise d’ouvrage

A - Lidentification de la notion de maitrise d’ouvrage
B - La fonction de maitrise d’ouvrage
C - La maitrise d’ouvrage publique

1. Les principes

2. Les prérogatives du maitre de louvrage public

3. Les obligations du maitre de louvrage public
4. Lassistance au maitre de louvrage public et la conduite dopération
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D - La maitrise d’ouvrage déléguée
1. La maitrise douvrage publique déléguée
2. La maitrise douvrage privée déléguée
3. Le contrat de promotion immobiliére

E - Le contrat de promotion immobiliere

IV - Le réegime juridique des contrats passés avec I'administration

A - Les regles d’organisation et de compétences
B - Les contrats conclus entre des personnes publiques
C - Les contrats conclus entre une personne publique et une personne privéee

1. La détermination législative
2. Les critéres jurisprudentiels

D - Les contrats conclus entre personnes privées

V - LU'expertise devant les tribunaux administratifs

A - Les regles d’organisation et de compétences
B - Les fondements juridiques de I'expertise

C - Les procédures de désignation de I'expert
1. La désignation
2. Le serment de lexpert
3. Le sapiteur
D - La mission d’expertise
1. La définition de la mission dexpertise
2. Lexemple des marchés publics

E - Lexécution de la mission d’expertise
1. La convocation des parties
2. Le caractére contradictoire des opérations dexpertise
3. Lexécution personnelle de sa mission par lexpert
4. Le rapport dexpertise

F - La taxation des honoraires et indemnités de I'expert
1. Lexpertise avant dire droit
2. Lexpertise en référé
3. Lallocation provisionnelle allouée a lexpert

G - La responsabilité de I'expert

H - Les difficultés
1. Lempéchement de lexpert
2. La demande de récusation de lexpert
3. Le refus de la mission
4. Le manquement de lexpert au respect des délais
5. Lirrégularité des opérations dexpertise
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