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LA
MAINTENANCE
DES
BATIMENTIS

LES METHODES
UN EXEMPLE :
LA METHODE SCHRODER

C)

est a la suite d'un mandat du Service
des batiments de 1’Etat de Vaud con-
cernant la maintenance de son parc
immobilier qu'un groupe de recher-
cheaété constituéen 1988 al'Institut
de Technique du Batiment (ITB) du

Département d’Architecture de

I’EPFL.

I s’agissait, dans une premiére phase,

de répertorier et synthétiser les tra-

vaux réalisés dans le monde sur ce
sujet complexe de la maintenance
des batiments, puis de définir un
modele opérationnel pour réaliser la
gestion technique et financiere de
cette maintenance (cf. l'article de

M. Francois Iselin).

Les résultats de l’analyse montrent

I'importance de cette question et les

difficultés de I'appréhender :

- Comment planifier les travaux de
maintenance pour réduire les ris-
ques de dégradation?

- Comment prévenir les dégats pour
en limiter les effets?

— Quels choix constructifs en vue
d’abaisser le cotit global (cotit de la
réalisation, ainsi que de la mainte-
nance des constructions)?

La plupart des pays industrialisés ont
entrepris depuis un certain nombre
d’années des recherches dans ce sens,
motivés qu'ils étaient par les colts
d’entretien élevés et 1'urgence de la
situation.

Par rapport a d’autes secteurs de la

production, on remarque un sous-
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développement de la recherche et de
la gestion dans le domaine du bati-
ment; par exemple, on manque de
données sur :
- I'état du bati;
- son comportement dans le temps;
- les causes et les cotits réels de la
dégradation des constructions.
Toutefois, quelques études, souvent
plus théoriques que pratiques, per-
mettent d’aborder méthodiquement
ces problemes. Les travaux réalisés en
France, en Allemagne ou en Angle-
terre apportent déja un certain nom-
bre d’informations, aussi bien tech-
niques que financiéres.
Les conclusions de cette analyse ont
fait 1'objet d’'un rapport contenant
égalementdes fiches bibliographiques
et résumées de certains travaux.

DES METHODES

On pourrait, grosso modo, diviser en
deux groupes les méthodes proposées
pour la maintenance des batiments :
a) Celles qui se basent sur une statis-
tique des dépenses pouvant s’éten-
dre sur une durée de 20 a 50 années.
Ces résultats sont compris dans des
fourchettes assez larges et permettent
d’établir un budget prévisionnel.
b) Celles qui tiennent compte del’état
physique des batiments, des maté-
riaux utilisés, et qui, sur la base des
connaissances sur le comportement
des constructions, peuvent prévoir
les dégradations dans le temps.
Siune méthode intégre également les
agents facteurs de dégradation, on
obtient des résultats relativement
précis. C’est le cas de la méthode
proposée par I'ITB.

Ces méthodes permettraient de dé-
terminer les cotit de maintenance a

partir des projets et entraineraient
ainsi des corrections et améliorations
déja avant la réalisation.

LA METHODE SCHRODER

Cette méthode porte le nom de son
auteur, M. Jules Schroder, architecte,
responsable du Service des batiments
du Canton de Zurich.

Son objectif est d’établiral’avance les
colts d’entretien courant et de ré-
novation d’un grand parcimmobilier.
Elle offre la possibilité d’établir un
budget annuel prévisionnel tenant
compte de 1’Etat du batiment et des
investissements réalisés pour la

" maintenance.

Il s’agit essentiellement d’'une mé-

thode financiere :

a) Par rapport a d’autres méthodes
plus grossiéres, elle tient compte
du fait quela dégradation n’est pas
linéaire, mais qu’elle varie selon le
temps et selon les diverses parties
constituant le batiment. Par
exemple, les installations électri-
ques ne se dégradent pas de la
méme fagon et a la méme vitesse
que le gros-ceuvre. Une partie ma-
thématique inscrite dans le pro-
gramme ordinateur décrit le com-
portement typifié du batiment.

b) Le programme ordinateur travaille
sur une base financiére constituée
au départ par la valeur intrinséque
théorique du batiment. Celle-ci est
obtenue en partant de la valeur
incendie indexée, multipliée par
un coefficient correspondant a
I'étatactuel physique dubatiment.
Un inventaire rapide et succinct
de l'état des différentes parties
constituant le batiment permet de
définir ce coefficient (voir la fiche
ci-dessous).

| L] | cowore warron W quore
batiment/cure 3 m3 resp. PART
INTACT ENDOMMAGE A
N | [ - il
7o, commune o assurance SuBATvIsion Annde dTEval. 1 % H a2 E
i H 3 § £l ig
protégé A e | £
r l [ J I I {non PW“‘J'Jj HERE FEREIRIR R £z
dept./service type de budjet  sous-type monument histor. z g H I EREA IR AL $3| 3
g% |2 -
MATERIAU - CONSTRUCTION -  SYSTEME 1 10.9/0.8/05/0.2{ 0 2% 3
8 %lo| massif
g
83 37—
58 ofy| autres
Toiture 3
Fagades 4
Eeatsgee 8
Chauffage 4
Sanitaires a
(sans _cuisines)
I.électriques 4
I.techniques 4
s o
£3 lo () 28 —
cu
!5 s sine
Organisation
des pidces VALEUR EN MILLE FRANCS
x| x| ]+ =] =
valeur de base index sel. année fact. correction parties non ass. bien étranger ass. valeur & neuf
CAUSE DE MUTATION ] o R [n} O oemoLITION Q vente O Acuar

HABITATION N°7-8 / 1991 PAGE 9



ARCHITECTURE

t Y
50 2
- tracés pour diffé- - / "
as n
\ rents b exesples de calcul Omal
- Tl v. intrinstaue  perte de valewr  Llentretien / s 1
ZIN N-Z) N in % von N' q ay=
- 7 (=1-ZN) =100y ap=2
(x) - te
— - u- 0.1
0.85 0.15 1.1
_ | o0 0.20 153 T =083
0.70 0.30 2.65
0.60 0.40 .60 -
2,0+ - 0.0 0.50 7.99
/ -
4o — -
b { — ?f"'"——\
e T 1 T v 1 L L 1w ] T T T 1 T T T # w
0 1 0 1
Les frais de rénovation tenant compte de la L'entretien courant annuel exprimé en
perte de valeur diminuent avec le temps. pourcent de la valeur a neuf est dépendant
de I'état du bdtiment.
¢) Les frais de rénovation sont calcu-  d) Les frais d’entretien courant dé-
lés par le programme a partir de pendent également de 1’age et de _ s
courbes qui tiennent compe de la la perte de valeur du batiment. Il
perte de valeur du batiment et de s’exprime en pourcentage variable
la période a laquelle la remise en selon cet age (voir courbe ci-des- -
état est effectuée (voir courbe ci- sus).
dessus). 0 I T - - t
0 T 1
Dans le cas courant, la fonction sq représe(l-
Selte 8 von Gebiudeliste - Datel: E300087 - ALISTE - Auswertungs)ahr: 1987 ‘- Index: 718.9 - Datum: 03.10.68 . tant IeS frais moyens de fenOVatIOn par Unlte
BV DI Tit Un Anlage GebArt Standortgem GNr AssNr Un a3 SIA Basis39 B/e3 Neuwert N/m) ZustWert Ueff Unora SanKost IPt AT de temps atteint un minimum aprés une
B G0 2 o0l Faren Un Klin fwrich Uirteencfo hrieh 3 10 a2 & e s e e w2 s MOIti€ de durée environ.
BE GD 2739 @31 Psych.Un.-Klin.Zuerich Personalh. Zuerich 273 1705 31805 2416 76 17469 549 15357 173 192 254 -10 MO
BE GD 2739 001 Psych.Un.-Klin.Zuerich Personalh. luerich 273 1999 1599 73 46 525 332 438 7 6 12 -15 M0
BE GD 2732 091 Psych.Un.-Klin.Zuerlich Personalh. luerich 273 1910 1885 a5 4s 611 324 519 8 7 14 -15 MO
7. 'sych.Un.-Klin.Zuerich Persona uer ic 4 - 2 £ £ !
BE Gb 2730 a01 Faych.Un. Klin verlch rersonaln. fuerich 273 1912 s 4 e oam w5 ‘s 3w e)Lemomentidéal de rénovation. Le
BE GD 2730 @81 Psych.Un.-Klin.Zuerlch Personalh. fuerich 273 1913 1999 19 60 855 432 749 ) 9 8 -5 MO S ’ 3
BE Gb 730 001 bayeh.Un. Klin.tuerlch Fersonalh Tuerlcn 273 1915 FE7 I v+ A 4 modele permet de déterminer
BE b 2730 901 Fayeh Un. Kiln fuerlch rersonaln. Duerlch 173 1952 - H R A 4 d’ f imative la pé
EE @ ;;39 s Psycn'un'.-x”n.zuerl:n Elnstellr. Zuerich 23 2349 149 7 s 574 1383 @ 12 s 186 -20 HO une racon apprOXIma 1ve la p -
'sych.Un. - n.Zuericl artenhaus luerlcl 4 4 . Z .
BE Gb 2730 81 Payeh.Un.-Klin.busrlch Portiarn.. foericn 3 3100 126wy 4 aes e e a3 70 -1 w0 riode theorlque Tla plus favorable
BE GD 2730 021 Psych.Un.-Klin.Zuerlch Bueros luer!:h 273 368 1528 60 39 4 282 357 6 s 8 -13 M0 . i
B 60 313 o0 Fasen oo XMa.suerien Perommein. oericn 33 oot S SR S R 5 au niveau du cott pour effectuer
BE G0 2730 00 Fayen.n. Klin fuerich bo.can.  Duerlen 273 18 Bl & mois omooe o s lim lest derénovation. La figur
:: gg im 001 ::ych xn,—:lin,:ucrlc: guunnlus uerich 273 459 w8 2 a2 16 300 1" () ° ® -15 HO estravaux derenovation. La gu €
@ 001 Psych.Un.- n.Zuerlc artenhaus lueric & . : . . .
S Gb 1720 a6l Paven.Un Klin Buerleh KlintkEeh. Baerleh 3370 1 w3 wes 2 mew s i 30 I 7 1310 ci-dessous en indique le principe.
BE GD 2730 901 Psych.Un.-Klin.Zuerich Klinlkgedb. Zuerich 273 726 2 55123 4845 88 34831 632 30730 339 38) 799 -19 MO , . 6
B GO 18 el Thven un Hiln moerich KLnkges. forin  220a 1 Ceem e o am am s n » 'm e  L'ensemble des informations se trou-
B Gb 2730 001 Fayeh. s K1in. Tuerich hommmags Loerlcn 373 01 G2z s e d  sa 1 43 3 Cew t ées d des tabl
BE G0 2730 001 payeh.Un. Xlin.fuerich Cartenpav. fuerlen 273 83 B hos weows w3 7 Bk  VEND IEgroupees dans des tableaux
BE G0 2730 901 ayehuni Klin. Irich Buropen. frler 273 723 W s % w2 a5 s 5 e récapitulatifs. La liste A indique la
BE GD 2730 891 Psych.Unl-Klin. 2Urlch Einstellr. Zirich 273 799 1634 a4 27 538 329 426 9 6 -3 -5M0 o
somme des valeurs par batiment, la
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Liste A : données de base des batiments — somme des valeurs taillées par partie de batiment. Les

tableaux ci-dessous proviennent du
Canton de Zurich et sont en alle-
mand.

«Ueff» représente les frais d’entretien
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