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ARCHITECTURE

LA
MAINTENANCE

DES
BATIMENTS

LES METHODES
UN EXEMPLE :

LA MÉTHODE SCHRODER

;
est à la suite d'un mandat du Service
des bâtiments de l'Etat de Vaud
concernant la maintenance de son parc
immobilier qu'un groupe de recherche

a été constitué en 1988 à l'Institut
de Technique du Bâtiment (ITB) du
Département d'Architecture de
l'EPFL.
Il s'agissait, dans une première phase,
de répertorier et synthétiser les
travaux réalisés dans le monde sur ce

sujet complexe de la maintenance
des bâtiments, puis de définir un
modèle opérationnel pour réaliser la

gestion technique et financière de
cette maintenance (cf. l'article de
M. François Iselin).
Les résultats de l'analyse montrent
l'importance de cette question et les
difficultés de l'appréhender :

- Comment planifier les travaux de
maintenance pour réduire les

risques de dégradation?
- Comment prévenir les dégâts pour

en limiter les effets?

- Quels choix constructifs en vue
d'abaisser le coût global (coût de la
réalisation, ainsi que de la maintenance

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 coûts
d'entretien élevés et l'urgence de la
situation.
Par rapport à d'autes secteurs de la
production, on remarque un sous-

Carte d'évaluation

développement de la recherche et de
la gestion dans le domaine du
bâtiment; par exemple, on manque de
données sur :

- l'état du bâti;
- son comportement dans le temps;
- les causes et les coûts réels de la

dégradation des constructions.
Toutefois, quelques études, souvent
plus théoriques que pratiques,
permettent d'aborder méthodiquement
ces problèmes. Les travaux réalisés en
France, en Allemagne ou en Angleterre

apportent déjà un certain nombre

d'informations, aussi bien
techniques que financières.
Les conclusions de cette analyse ont
fait l'objet d'un rapport contenant
également des fiches bibliographiques
et résumées de certains travaux.

DES METHODES

On pourrait, grosso modo, diviser en
deux groupes les méthodes proposées
pour la maintenance des bâtiments :

a) Celles qui se basent sur une statistique

des dépenses pouvant s'étendre

sur une durée de 20 à 50 années.
Ces résultats sont compris dans des
fourchettes assez larges et permettent
d'établir un budget prévisionnel.
b) Celles qui tiennent compte de l'état
physique des bâtiments, des matériaux

utilisés, et qui, sur la base des

connaissances sur le comportement
des constructions, peuvent prévoir
les dégradations dans le temps.
Si une méthode intègre également les

agents facteurs de dégradation, on
obtient des résultats relativement
précis. C'est le cas de la méthode
proposée par l'ITB.
Ces méthodes permettraient de
déterminer les coût de maintenance à

partir des projets et entraîneraient
ainsi des corrections et améliorations
déjà avant la réalisation.

LA MÉTHODE SCHRODER

Cette méthode porte le nom de son
auteur, M. Jules Schroder, architecte,
responsable du Service des bâtiments
du Canton de Zurich.
Son objectif est d'établir à l'avance les

coûts d'entretien courant et de
rénovation d'un grand parc immobilier.
Elle offre la possibilité d'établir un
budget annuel prévisionnel tenant
compte de l'Etat du bâtiment et des

investissements réalisés pour la
maintenance.
Il s'agit essentiellement d'une
méthode financière :

a) Par rapport à d'autres méthodes
plus grossières, elle tient compte
du fait que la dégradation n'est pas
linéaire, mais qu'elle varie selon le
temps et selon les diverses parties
constituant le bâtiment. Par
exemple, les installations électriques

ne se dégradent pas de la
même façon et à la même vitesse

que le gros-œuvre. Une partie
mathématique inscrite dans le

programme ordinateur décrit le
comportement typifié du bâtiment.

b) Le programme ordinateur travaille
sur une base financière constituée
au départ par la valeur intrinsèque
théorique du bâtiment. Celle-ci est
obtenue en partant de la valeur
incendie indexée, multipliée par
un coefficient correspondant à

l'état actuel physique du bâtiment.
Un inventaire rapide et succinct
de l'état des différentes parties
constituant le bâtiment permet de
définir ce coefficient (voir la fiche
ci-dessous).
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Les frais de rénovation tenant compte de la
perte de valeur diminuent avec le temps.

L'entretien courant annuel exprimé en
pourcent de la valeur à neuf est dépendant
de l'état du bâtiment.

c) Les frais de rénovation sont calcu- d) Les frais d'entretien courant dé-
lés par le programme à partir de
courbes qui tiennent compe de la

perte de valeur du bâtiment et de
la période à laquelle la remise en
état est effectuée (voir courbe ci-
dessus).

pendent également de l'âge et de
la perte de valeur du bâtiment. Il
s'exprime en pourcentage variable
selon cet âge (voir courbe ci-dessus).
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Liste A ; données de böse des bâtiments - somme des voleurs

Liste B : frais de rénovation - échéance - valeur intrinsèque en pourcent de la valeur à neuf
(pour chaque partie de la construction)
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Dans le cas courant, la fonction sq représentant

les frais moyens de rénovation par unité
de temps atteint un minimum après une
moitié de durée environ.

e) Le moment idéal de rénovation. Le
modèle permet de déterminer
d'une façon approximative la
période théorique T la plus favorable
au niveau du coût pour effectuer
les travaux de rénovation. La figure
ci-dessous en indique le principe.

L'ensemble des inforrhations se trouvent

regroupées dans des tableaux
récapitulatifs. La liste A indique la

somme des valeurs par bâtiment, la
liste B donne des informations
détaillées par partie de bâtiment. Les
tableaux ci-dessous proviennent du
Canton de Zurich et sont en
allemand.

«Ueff» représente les frais d'entretien
effectifs. «Sankost» représente les frais
de rénovation. «ZPt» indique l'avance
ou le retard des travaux par rapport à

la période favorable.
Une exploitation graphique des résultats

visualise les variations de valeur
du parc immobilier en tenant compte
des travaux réalisés.
L'ITB a réalisé la traduction de la
méthode Schröder et a participé à son
adapation aux besoins du Service des

bâtiments de l'Etat de Vaud.

Jean-Marie Plancherel
Architecte EPFL

Chefdu projet maintenance
des bâtiments
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