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une science dont les fondementssont
posés a la fin des années 60 déja
notamment par Gérard Blachére :
«Ainsi cette science existe, elle doit
étre connue des utilisateurs et il ap-
partient aux chercheurs de la perfec-
tionner»'.

Une science a perfectionner en effet
car nous sommes bien loin de la mai-
trise de la durabilité des produits in-
dustriels. Nul n’est surpris de rempla-
cer périodiquement «son» pot
d’échappement, pneus, plaquettes de
freins, embrayage, quelquesampoules
électriques ou autres balais d’essuie-
glaces. Assurer une durabilité décen-
nale a ces €léments de 1'automobile
serait une fantaisie cotiteuse et déri-
soire. L'éphémere est résolu élégam-
ment par la production de pieces de
rechange, 1a facilité de les remplacer
et...I'élimination de ces déchets. Dans
le batiment il n’est est rien: tel enduit
se décolle, telle peinture s’écaille, tel
béton se fissure suite a la corrosion de
ses armatures et nous disposons rare-
ment de pieces de rechange, de ser-
vice apres vente, d’atelier de répara-
tion et... de bennes ou de décharges
assez vastes!

Certes, comparaison n’est pasraison :
la voiture est un produit de série,
industrialisé alors que nos batiments
artisanaux sont fabriqués au mieux a
quelques exemplaires. Ces choix sé-
culaire sont-ils toujours fondés? Ne
devrait-on pas concevoirles batiments
de telle sorte que leurs fenétres puis-
sent étre remplacées sans échafau-
dages, les moquettes sans toucherala
chape, les canalisations sans éventrer
les murs? Ne pourrait-on pas réduire
a quelques dizaines de modeles le
nombre infini de fenétres, de portes,
de panneaux produits actuellement
sur mesure. Passer en quelque sorte
du cousu main au prét-a-porter? Ceci
est une autre affaire!?

Il n’est reste pas moins que la durabi-
lité des constructions actuelles a en
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Une enquéte européenne indique que
prés de la moitié des défauts dans la
construction sont dus a une conception
erronée. La durabilité devrait donc étre
assurée des la conception du projet.

effet quelque chose d’imprévisible et
d’inquiétant. Les cofits de rénova-
tion ou la démolition prématurée de
batiments récents nous font craindre
le pire pour ceux qu’on érige au-
jourd’hui. La démolition imminente
du fleuron de la Communauté euro-
péenne, le Berlaimont a Bruxelles qui
abrite 3500 fonctionnaires depuis a
peine 25 ans a de quoi inquiéter : et si
tous ses contemporains étaient com-
me lui, incurable?

Comme nous le verrons dans ce nu-
meéro d'Habitation, imprévoyance ne
veut pas dire fatalité. De nouveaux
outils permettant de planifier I’entre-
tien et la maintenance?, de rénover
les batiments et de corriger les erreurs
de construction et méme de prévoir
la durabilité des la conception de
I'ouvrage*, sont en préparation ou
déja opérationnels. Il ne tient qu’aux
utilisateurs d’empoigner ces outils et
aux chercheurs de les parfaire. « Il est
réellement possible d’adopter dans le
batiment la méme attitude intellec-
tuelle que dans les autres industries
(...) la science nous fournit déja suffi-
samment de moyens pour poser le
probléme, en analyser les données,
cribler les solutions»!.

Frangois Iselin

! Blachére G., «Savoir batir», Eyrolles, Pa-
ris 1966. Gérard Blachére était a I’époque
le directeur du Centre Scientifique et
Technique du Batiment (CSTB)

2 Iselin F., «Quelles technologies pour la
construction de logements», Habitation
5/1990

3 Office fédéral des questions conjonctu-
relles, «Le guide de maintenance», OC-
FIM, Berne mai 1991.

4 Voir l'article «Un logiciel pour prévoir la
durabilité» dans ce numéro.

LA MOTION
HENRI
PAYOT

le député Henri Payot développait,
en février 1987, une motion qui por-
tait «sur 'analyse des dépenses d’en-
tretien en regard de la conservation
du patrimoine cantonal». M. Payot
posait ainsi en termes trés clairs la
question de 'équilibre entre les in-
vestissements consenti par I'Etat et
les moyens qu'il mettait a disposition
pour en assumer la maintenance ul-
térieure. Ce souci rejoignait celui des
responsables du Service des batiments
qui constataient, année apres année,
que les crédits accordés ne permet-
taient pas de faire face a toutes les
requétes et que les techniques d’éva-
luation ne dépassaient pas le simple
bon sens et I'expérience pratique des
collaborateurs du service.

De ce fait, la motion Payot fut ressen-
tie positivement car elle touchait un
point fondamental de notre cahier
des charges et elle nous obligeait a
approfondir un domaine pour lequel
nous n’avions a ce jour pas trouvé de
méthode d’aide a la décision.

II faut néanmoins rappeler que les
soinsapportés au patrimoine cantonal
ont considérablement évolué depuis
le début des années septante, date de
réorganisation du Service des bati-
ments. Un chapitre introductif de la
réponse du Conseil d’Etat au Grand
Conseil, élaboré en automne 1990,
faisait le point a ce sujet :

Le parc immobilier de I’Etat est
aujourd’hui composé de 1311 bidtiments
pour une valeur incendie totale de Fr.
2'380'806'552.—, a l'indice du jour.
Les investissements et les budgets d’en-
tretien ont fortement évolué notamment
ces dix dernieres années. Les quelques
chiffres suivants donnent une idée des
engagements consentis de 1980 a 1990.
Le contenu de la rubrique 612 (entretien
des batiments) n’est pas homogene; elle
comprend, en vrac, des abonnements de
contréle (briileurs, ascenseurs, etc.) de
l'entretien courant, des modifications
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d’aménagement ou de dispositions, des
modernisations d’installations, de la ré-
novation lourde, etc.
Le systéme actuel de gestion financiére
ne ventile pas ces différentes catégories
mais on a pu déterminer ces derniéres
années un certain nombre de tendances
quiexplique I'augmentation générale des
budgets sans que I’on soit assuré que la
maintenance proprement dite des bati-
ments soit garantie de maniére a ce
qu'ils ne se déprécient pas :

— L’extension de la réglementation a
pour conséquence de multiplier les
contrbles obligatoires : chauffage,
ventilation, eaux usées, ascenseurs,
détections en tout genre, et d’imposer
des mises a jour d’installation, no-
tamment électrique. Les nouvelles
normes disposent aussi des complé-
ments d’isolation phonique et thermi-
que

— L’organisation des services adminis-
tratifs et techniques subit des muta-
tions de plus en plus rapides qui ont
pour conséquence de fréquents
réaménagements de leurs locaux et de
leurs installations. Cette tendance qui
estnotée dans tous les domaines, aussi
bien publics que privés, est également
liée a la révolution informatique dont
le coiit élevé d’infrastructures a de
nombreuses conséquences indirectes
sur les immeubles, par exemple
renforcement électrique, climatisation,
passage de cables, etc. Quelques son-
dages statiques montrent que la part
financiére dévolue aux transforma-
tions (a 'exclusion de l’entretien pro-
prement dit) se monte aujourd’hui a
environ 50% du budget.

— Les bdtiments réalisés depuis la der-
niére guerre sont de qualité technique
trés variable et leur maintenance
s’avere tres lourde.

— La technicité se développe dans tous
les secteurs, avec des durées d’amor-
tissement courtes, dues aussi bien a la
perte de fiabilité- physique qu’a
l’obsolescence des systemes.

— Le coiit de l'entretien méme est plus
élevé en période de surchauffe oil les
entreprises dirigent leur potentiel vers
des bénéfices moins aléatoires.

— On commence vraisemblablement a
ressentir les effets de la hausse des
taux hypothécaires qui touchent aussi
les entreprises de construction.

Parallélement a 1'évolution des cré-
dits, les techniques de maintenance
se sont considérablement précisées.
La mesure essentielle fut de procéder
a une ventilation des interventions
de manieére a distinguer les travaux
courants répétitifs de ceux a exécuter
tous les dix, vingt, cinquante ans ou
plus. Des 1977, le Conseil d’Etat et le
Grand Conseil admettaient que
d’importants chantiers derénovation
apportaient une plus-value immobi-
liere ce qui justifiaitl’introduction de
crédit dans le budget d’investisse-
ments.

La réponse du Conseil d’Etat a la
motion Payot donnait quelques indi-
cations sur les méthodes pratiquées
actuellement par le Service des bati-
ments :

Les services constructeurs, et notamment

celui des batiments, font depuis une

vingtaine d’années un effort considéra-
ble pour améliorer la connaissance des
objets dont ils ont la charge d’entretien.

Comme en médecine, la politique la plus

efficace est la prévention, laquelle n’est

imaginable que sur la base de moyens
descriptifs aussi précis que possible des
immeubles et de leurs composantes. Or,
ces données manquent de maniere géné-
rale, ce qui condamne les responsables
de la gestion a procéder empiriquement
en se fondant sur leur expérience profes-
sionnelle et celle de leurs collaborateurs.

La situation s’est améliorée par I'établis-

sement de dossier réunissant par bati-

ment le maximum d’indications en par-
ticulier de plans, de photos, de rapports
de dégradation, etc.

Les nécessités d’intervention et d’entre-

tien s’obtiennent par plusieurs sources :

— par les collaborateurs des services
constructeurs qui établissent des cons-
tats sur place;

— par les utilisateurs des immeubles qui
constatent des dégdts ou des dépéris-
sements;

— par le Service des gérances qui est lui
aussi en étroit contact avec les exploi-
tants. N

Les budgets correspondants s’établissent
en qualifiant les travaux requis selon des
ordres de priorité et, dans certains sec-
teurs (les cures par exemple), d’apres une
planification a plus long terme. Ces exer-
cices de programmation annuelle per-
mettent enfin de mettre en corrélation les
requétes avec les moyens financiers fixés
par le budget général.

Des méthodes aussi empiriques, basées

essentiellement sur le bon sens et les

qualités professionnelles de ses gestion-
naires, ne donnent pas les paramétres
montrant I’évolution générale d’un parc
immobilier aussi important que celui
d’un canton. Il devient indispensable

pour ce faire d’adopter des systémes plus
complexes, comme ceux suggérés plus
loin en réponse a la motion de M. le
député Payot. Ceci va impliquer quel-
ques moyens supplémentaires qui res-
tent toutefois trés modestes par rapport
aux enjeux financiers globaux.

Un autre sujet crucial pour un service
public, sous-entendu dans les ques-
tions de M. Payot, est celui des moyens
humains nécessaires a la bonne réali-
sation des opérations de maintenance.
11 était en effet exclu d’imaginer que
le nombre de collaborateurs pouvait
augmenter proportionnellement a la
valeur des nouveaux immeubles réa-
lisés chaque année; le seul moyen
pour échapper a cette regle fut le
recours a des bureaux privés qui pri-
rent en main l'entretien complet de
batiments ou d’ensemble d'immeu-
bles. Dans la majorité des cas, les
bureaux d’architectes ayant réalisé
I'immeuble acceptent ensuite d’en
assumer la maintenance.

Ce procédé a le grand avantage d’as-
surer la sauvegarde des qualités tech-
niques et esthétiques d’une construc-
tion, mais il rend plus délicate la
coordination administrative de 1'en-
tretien. Les expériences du Service
des batiments sont a ce sujet en géne-
ral positives et le systéme s’étend
aujourd’hui a plusieurs dizaines de
ces mandats particuliers.

Lerevers de la médaille pour le maitre
del’ouvrage estle cotit de ces contrats
dont la couverture financiére ame-
nuise les crédits destinés a la mainte-
nance proprement dite. Je reste per-
sonnellement persuadé que ce par-
tage des taches entre service public et
bureaux privés est une garantie con-
tre les phénomenes d’habitude dus a
la répétitivité de certaines taches.
On peut remarquer, dans les graphi-
ques relatifs au budget ordinaire, la
part croissante réservée a ces man-
dats qui avoisinent aujourd’hui
Fr. 3'000'000.- par an.
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La réponse a la motion Payot ne pou-
vait bien siir s'imaginer que par des
propositions concretes de nouvelles
meéthodologies. Ces dispositifs sont
également décrits dans la réponse du
Conseil d’Etat :
Les membres de la Commission parle-
mentaire avaient suggéré que les études
nécessaires aux réponses a la motion
soient confiées a des experts extérieurs a
I'administration, ce qui correspond
d’ailleurs a une pratique trés généralisée
du DTPAT.
Le Service des batiments commenga par
prendre contact avec d’autres adminis-
trations cantonales et fédérales ainsi
qu’avec d’importantes gérances d’im-
meubles. Il s’avéra trés vite que tous
connaissaient les mémes difficultés
d’appréciation de leur gestion et qu’ils
étaient favorables a la recherche de mo-
deles applicables pour eux.
Ces premiers résultats négatifs confir-
maient la complexité du sujet et la néces-
sité d’opérer une recherche élargie; pour
ce faire, le DTPAT requit la collabora-
tion de I’Ecole polytechnique fédérale de
Lausanne qui s’intéressait également a
cette importante question dans le cadre
de l’enseignement de l’architecture.
N’ayant pas de cellule de recherche adé-
quate, 'EPFL créa le «Groupe de recher-
che durabilité et maintenance des bati-
ments» rattaché a I'Institut des techni-
ques du batiment, sous la responsabilité
de M. Jean-Marie Plancherel, architecte.
La premiére partie de la recherche con-
sista en une enquéte systématique des
travaux réalisés ou en cours dans ce
domaine. Les résultats de I’analyse ef-
fectuée aupres des principaux instituts
des pays occidentaux confirment l'inté-
rét envers ce probléme et mettent en relief
les difficultés de I’appréhender. Il vaut la
peine de mentionner quelques considéra-
tions essentielles émanant de ces diver-
ses sources.

— L’accroissement rapide du parc immo-
bilier aura des conséquences en coiit de
maintenance qu’il s’agit d’intégrer des
le départ au budget futur.

— Il manque partout des statistiques
utilisables sur les coilts réels d’entre-
tien et sur leur définition précise.

— Des modeles théoriques ont été élabo-
rés mais sont inutilisables sans l'in-
troduction détaillée des données réel-
les des batiments.

— De premieres expériences d’analyses
fines sont effectuées dans plusieurs
pays, Angleterre, France, Allemagne,
Etats-Unis, en particulier dans le sec-
teur du logement.

— Les composantes des bdtiments sont
tres hétéroclites et peu répétitives, ce
qui fait de chaque immeuble un cas
particulier.

— Les méthodes nouvelles devraient aider
les constructeurs a choisir les maté-
riaux et leur assemblage en fonction
de leur comportement futur dans le
temps.

— Plusieurs travaux mettent en relation

le coiit a neuf d’un bdtiment et les
sommes nécessaires a son entretien;
ces derniéres évoluent selon le vieillis-
sement de la construction. On trouve
en France (CSTB)des valeursde 1,34%
(annuel) pour des immeubles de 17
ans et 2,07% pour un dge de 33 ans.
L’exercice devient plus périlleux pour
des immeubles plus anciens. Une autre
étude du Canton de Zurich cite un
chiffre moyen de 1,5%, etc.

— Uninstitutallemand a établi par partie
de batiment les frais d’entretien en
80 ans, en pourcentage du coiit ini-
tial. Ceci donne des résultats surpre-
nants comme 716% pour la couver-
ture et 200% pour le chauffage, etc.

— Le Service des batiments du Canton de
Zurich a mis au point et utilise depuis
quelques années une méthode d’éva-
luation des coiits d’entretien basée sur
des estimations statistiques simpli-
fiées.

La premiére phase de la recherche abou-

tit au début de 1989 a une double con-

clusion :

1.Une méthode «internationale» et
techniquement satisfaisante n’existe
pas encore et il devient indispensable
que ’EPFL ceuvre a sa mise au point.
Des propriétaires immobiliers impor-
tants commme les cantons, la Confé-
dération et les grandes Villes devraient
y participer financiérement et en met-
tant a disposition des applications
d’essai.

2.En attendant qu’une méthode géné-
rale devienne opérationnelle, il s’agit
de choisir un systéme aussi simple que
possible qui donne des fourchettes fi-
nanciéres permettant d’apprécier la
situation actuelle et de répondre par la
méme occasion aux préoccupations du
motionnaire. Le systéme imaginé par
M. Schréder du Service des batiments
du Canton de Zurich répond a ces
criteres.

Depuis lors, les études se sont poursui-
vies sur ces deux plans qui deviendront a
terme complémentaires.
Une collaboration étroite s’est établie
sous la direction de I’'EPFL avec le service
des bdatiments zurichois, lequel est inté-
ressé aussi bien au transfert de sa mé-
thode dans le Canton de Vaud qu’a une
participation aux recherches de dévelop-
pement par lInstitut des techniques du
batiment de I’EPFL.
Ces recherches sont suffisamment avan-
cées pour constituer une réponse a la
motion H. Payot. Il parait en effet préfé-
rable de présenter au Grand Conseil les
moyens qui seront mis en ceuvre pour
mieux assurer la gestion du patrimoine
cantonal plutot que d’attendre les résul-
tats qui ne seront concluants qu’apres
plusieurs années de travail.

Les mandats résultant de la motion

Payotreprésententla «faceapparente»

de la réponse donnée. Ces réflexions

ont heureusement été menées
parallelement a une refonte du sys-
téme interne de gestion des crédits et
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des chantiers et de l’adoption par
I’Etat d'un nouveau cadre compta-
ble.

Les chantiers importants figurant au
budget d'investissements sont depuis
plus de dix ans gérés par des program-
mes informatisés. Les services des
batiments et des gérances dévelop-
pent en ce moment un concept beau-
coup plus global que les précédents :
ce nouveau systéme permettra enfin
deprocéder a des ventilations de cofits
plus fines, ce qui constituera des ba-
ses de données pouvant étre reliées a
'avenir avec les méthodes d’évalua-
tion citées danslaréponse alamotion.
Nous espérons que I’ensemble de ces
études aboutiront dansun aveniraussi
proche que possible a des
meéthodologies nous garantissant que
I’adéquation entre investissements et
maintenance sera dorénavant bien
assurée.

Jean-Pierre Dresco
Architecte cantonal
Etat de Vaud
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