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Philippe Philipparie & Jacques Bosse-Platière

L’ÉTANCHÉITÉ DES  
TOITURES-TERRASSES
Guide des pathologies : diagnostic, remèdes, prévention

Infiltrations, moisissures, lenteur dans la gestion des sinistres : habiter sous une toiture-terrasse a 
été souvent et longtemps redouté. Qu’en est-il aujourd’hui avec l’amélioration des techniques 
et des produits, le développement de solutions nouvelles, la publication de textes normatifs 
précis ? 

Proposée le plus souvent par la maîtrise d’œuvre pour les bâtiments collectifs, mais aussi les mai-
sons individuelles, la toiture-terrasse constitue aujourd’hui une solution fiable. 
Les litiges sont désormais moins nombreux – les statistiques émanant de l’Agence Qualité 
Construction s’en font l’écho – même si des pathologies surviennent malgré tout, imputables aux 
constructeurs ou aux fabricants des produits mis en œuvre. 
Les auteurs reviennent sur les sinistres anciens censés ne plus se produire… car certains réappa-
raissent ; ils décrivent les pathologies récentes les plus courantes, les méthodes de recherche 
des fuites, les réparations et proposent enfin des perspectives d’amélioration. 
De nombreuses illustrations (photos et schémas) accompagnent le texte des deux experts.
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Sommaire 
Éléments de contexte - Historique - Atouts techniques de la toiture-terrasse - De l’étanchéité du béton - Nature des 
dommages - Statistiques de l’Agence Qualité Construction - Techniques de la toiture-terrasse - Terminologie de 
la toiture-terrasse -  Matériaux utilisés - Règles de l’art - Pathologie par type de revêtement d’étanchéité - Étan-
chéité asphalte - Membranes bitumineuses - Membranes en PVC-P - Mousse de polyuréthane projetée - Systèmes 
d’étanchéité liquide - Pathologie par composants de toiture - Ossature bois - Pare-vapeur - Isolation thermique 
- Protection - Pathologie par causes extérieures - Effets du vent - Cloques et boursouflures - Perforations - Effondre-
ment de la structure - Points singuliers - Acrotères, seuils et bandeaux saillants - Relevé d’étanchéité - Évacuation 
des eaux pluviales - Couvertines - Réparation et entretien - Recherche de l’origine des infiltrations - Réparation ou 
réfection - Entretien, prévention des désordres - Choix d’un système - Effets des intempéries -  Résistance du revête-
ment d’étanchéité - Entretien - Terrasse accessible aux piétons - Complexité architecturale - Qualification Qualibat  

Ingénieur en bâtiment (ESTP 77), Philippe Philipparie 
est expert dans une filiale du groupe d’assurances 
spécialisé SMABTP (Socabat). Formateur au CSTB, il 
est notamment spécialiste de la garantie décennale 
et de la responsabilité civile. Outres ses articles 
parus, entre autres, dans la revue AQC (Agence 
Qualité Construction), il est l’auteur des trois guides 
professionnels : La pathologie des façades. Diagnostic, 
réparations et préventions et La pathologie des 
carrelages et chapes associées coédités par le CSTB 
et l’AQC et, aux éditions Eyrolles, Pathologie générale 
du bâtiment.

Jacques Bosse-Platière (ESTP 75) est expert de 
justice auprès de la Cour d’Appel de Lyon dans les 
domaines de la toiture, des toitures terrasses, de 
l’étanchéité et du bardage.
Il a participé à la formation des experts de justice 
de la Compagnie des experts de Lyon pendant 10 
ans.
Une expérience de conduite de travaux puis 
d’entrepreneur en étanchéité a précédé cette 
carrière d’expert.

Publics
Professionnels de la construction, de l’artisan au maître 
d’ouvrage (particulier, syndic d’immeuble, promoteur, bail-
leur social), techniciens et ingénieurs des bureaux d’étude, 
entreprises de construction et maîtres d’œuvre, juristes et ges-
tionnaires de patrimoine.

Maître d’œuvre
bâtiment

Guide pratique,  
technique et juridique

7e édition mise à jour

Léonard Hamburger
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SOMMAIRE 1re partie – La conception • La réglementation • Les données d’entree de la conception • Bases 
sur les lots techniques • La qualité environnementale du bâtiment • Organiser la production des études   
2e partie – La réalisation • Appels d’offres et gestion des marchés de travaux • Organisation du suivi de chantier • 
La sécurité sur le chantier • La réception et la vie du bâtiment

Polytechnicien, ingénieur civil des ponts et chaussées et titulaire d’un Master of science 
de la Bartlett School of Architecture de Londres, Léonard Hamburger travaille dans  
un bureau d’études bâtiment, tout particulièrement en rénovation et en ERP. Il est  
BREEAM Accredited professional.

Publics
Architectes, ingénieurs et économistes du bâtiment en formation initiale
Architectes spécialisés dans l’habitat visant des projets complexes d’ERP ou d’ERT
Ingénieurs et techniciens spécialisés (électriciens, thermiciens,  
ingénieurs Structure, économistes, OPC, etc.) en formation continue
Maîtres d’œuvre travaillant dans la rénovation de l’existant

Léonard Hamburger
Maître d’œuvre bâtiment
Guide pratique, technique et juridique
7e édition mise à jour suite aux dernières évolutions réglementaires

La révolution BIM à peine passée, le monde du bâtiment est confronté à un nouveau boulever-
sement : il est sommé de contribuer à la sauvegarde du climat, en concevant des bâtiments 
« zéro carbone». Cette nouvelle révolution exige une étroite collaboration au sein de l’équipe 
de maîtrise d’œuvre entre architectes et ingénieurs, collaboration qui repose en grande partie 
sur le vocabulaire que les uns et les autres emploient.
Pour permettre aux acteurs du bâtiment de coopérer avec efficacité, l’auteur s’est appuyé sur 
son expérience professionnelle — notamment en chantier — pour réunir ici l’essentiel de ce 
qu’il faut savoir.

•  Quel est le niveau d’exigence de la RE 2020 en matière de bioclimatisme ?
•  Quels points de vigilance garantiront l’assurabilité des projets bois ?
•  Qu’est-ce que la « controverse des laitiers » ?
•  Quels sont les indicateurs phares de la RE 2020 ?
•  Qu’a changé le Code de la commande publique ?
•  Comment garantir l’assurabilité des innovations constructives ?
•  Qu’impose le nouvel article CH 35 ?
•  Sous quelles conditions utiliser des granulats recyclés ?
•  Quelles sont les conséquences juridiques de la déclaration d’achèvement des travaux ?
•  Qu’est-ce que les géomètres entendent par « Lambert 93 conique conforme » ?
•  Quels types de travaux VRD sont soumis à l’obligation d’assurance des constructeurs ?
•  Comment gérer les abandons de chantier ?
•  Qu’est-ce que le « régime de neutre en schéma TN » ?
•  Quels sont les avantages des ACV dynamiques?
•  Comment s’articulent mission de synthèse et BIM management ?
•  Quels projets doivent faire l’objet de calculs parasismiques ?

… voici quelques-unes seulement des nombreuses questions auxquelles ce livre répond.
Quel maître d’œuvre n’a pas subi les avis défavorables d’un bureau de contrôle sans 
savoir sur quels articles règlementaires ils reposent ? Aussi, pour donner à ses lecteurs 
les clés de la compétence et leur permettre de se repérer dans le maquis de la régle-
mentation, l’auteur cite toujours le texte source officiel qui se trouve à l’origine d’une 
prescription réglementaire.

Recommandé par la presse professionnelle

« Un précieux aide-mémoire »
Le Moniteur

« Découvrez cette véritable bible : enrichie, elle aborde les 
dernières nouveautés du monde de la construction et réunit 
l’essentiel de ce que les maîtres d’œuvre doivent savoir pour 
réussir une opération. » 
Batiactu

« Complet, polyvalent, un ouvrage à découvrir dès à présent 
pour se mettre à jour ! » 
BatiWeb

« Ce manuel professionnel s’est imposé comme la référence 
dans son domaine en étant adopté aussi bien dans les écoles 
d’architecture que dans les écoles d’ingénieurs de la construc-
tion. » 
Architecture durable

« Les enjeux environnementaux et la mutation des pratiques 
de construction vers la modélisation sont les deux révolutions 
sur lesquelles s’appuie l’auteur. » 
Forum Chantiers

« Répond à un grand nombre de questions pratiques et juri-
diques sous un angle métier. » 
Bardage Info 

« Décrypte les impératifs en phase conception-réalisation et, 
du lancement du projet jusqu’à la réception et l’exploitation 
du bâtiment, répond aux questions réglementaires aussi bien 
qu’environnementales ou organisationnelles. » 
Étanchéité Info 

« Un des objectif s de cet ouvrage est de faciliter aux maîtres 
d’œuvre l’accès aux textes réglementaires qui les concernent, 
tant pour la conception que pour la réalisation des bâtiments. 
Il traite aussi bien les relations contractuelles avec le maître 
d’ouvrage que les règles de sécurité incendie, de la réglemen-
tation ERP ou des diagnostics techniques. » 
Le Moniteur

« Offrez à votre architecte préféré la bible de Léonard Ham-
burger : cet auteur sait tout sur la partie maîtrise d’œuvre de 
notre métier, de la mise au point des honoraires en équipe 
aux commissions finales de sécurité en passant par les 
négociations avec un bureau de contrôle ou une entreprise 
difficile, ou même les certifications environnementales, l’OPC, 
la synthèse, etc. » 
Le 308 (CROA Aquitaine)

Léonard HAMBURGER
MAÎTRE D’ŒUVRE BÂTI-
MENT
Guide pratique, technique et 
juridique
6e édition intégralement mise 
à jour

Également aux éditions Eyrolles

Brad Hardin & David McCool

LE BIM APPLIQUÉ AU MANAGEMENT  
DU PROJET DE CONSTRUCTION
Outils, méthodes et flux de travaux

Traduit de l’anglais (États-Unis)
Édité par Luigi Failla
Coédition Eyrolles/AFNOR
468 p.

Complété par une analyse de l’état des lieux du BIM en France 
et par un exposé de la toute nouvelle norme (décembre 2018), ce 
guide répond concrètement aux questions que soulève la place du 
BIM dans chacune des phases que traversera un ouvrage – depuis 
les prémisses de sa conception jusqu’aux dernières étapes de sa 
gestion. Les différents professionnels de la construction pourront y 
voir comment le recours au BIM permet d’atteindre – ensemble et 
avec profit – les objectifs que l’on s’est fixés.

Complément inédit : présentation de la série NF EN ISO 19650 
par Marie-Claire Coin

« Les professionnels de la construction sont doublement concernés 
par les questions auxquelles répond cet ouvrage. D’un côté, nous 
vivons à l’ère de l’hyper-connexion numérique dont les pratiques et les 
usages influencent nos capacités cognitives et notre manière de gérer 
un pro|et ; de l’autre, cette technologie a irrémédiablement modifié 
le dessin et l’information qui, indispensables dans notre industrie, 
deviennent de plus en plus numériques, paramétriques, partagés et 
collaboratifs. »

Luigi Failla
« La série NF EN ISO 19650 propose des clés pour la gestion de 
l’information projet avec le BIM. Accompagnant la gestion et le 
management de projet de nos opérations, elle ne s’y substitue pas : 
son modèle s’adapte sans influer sur les modes de dévolution des 
marchés et leurs jeux d’acteurs. Elle s’adresse – sur l’ensemble du 
cycle de vie – à toutes les typologies d’ouvrages entendues au sens 
élargi de l’environnement bâti : bâtiment et infrastructure. »

Marie-Claire Coin

Sommaire
•  Introduction de Luigi Failla – Le BIM : conception, construction et

gestion de l’ouvrage à l’âge numérique
•  Prologue de Marie-Claire Coin – Le BIM, le besoin de normes

et la série NF EN ISO 19650
•  Pourquoi la technologie est-elle si importante pour le management

de projet ?
• La planification de projet
• Comment promouvoir l’usage du BIM et remporter un projet
• Le BIM et les études
• Le BIM et la construction
• Le BIM et l’administration du chantier
• Le BIM et la livraison
• L’avenir du BIM
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Léonard Hamburger
MAÎTRE D’ŒUVRE BÂTIMENT
Guide pratique, technique et juridique Préface de Julien Vincent
8e édition revue et augmentée

La révolution BIM à peine passée, le monde du bâtiment est confronté à un nouveau bouleversement : il 
est sommé de contribuer à la sauvegarde du climat en diminuant drastiquement les émissions carbone 
du secteur de la construction. 

Elément clé de la stratégie nationale bas carbone, la RE2020 va profondément modifi er la manière de 
concevoir le projet en vue de répondre à l’urgence climatique. Cette nouvelle réglementation environ-
nementale exige une étroite collaboration au sein de l’équipe de maîtrise d’œuvre entre architectes 
et ingénieurs, collaboration qui repose en grande partie sur la compréhension du vocabulaire que les 
uns et les autres emploient.

Pour permettre aux acteurs du bâtiment de coopérer avec effi cacité, l’auteur s’est appuyé sur son 
expérience professionnelle – notamment en chantier – pour réunir ici l’essentiel de ce qu’il faut savoir.

Voici quelques-unes seulement des nombreuses questions auxquelles ce livre répond :

42,00 E

Quel est le niveau d’exigence de la RE2020 en matière de biocli-
matisme ?
Quels points de vigilance garantiront l’assurabilité des projets bois ?
Qu’est-ce que la « controverse des laitiers » ?
Quels sont les indicateurs phares de la RE2020 ?
Qu’impose le nouvel article CH 35 ?
Sous quelles conditions utiliser des granulats recyclés ?
Quelles sont les conséquences juridiques de la déclaration d’achè-
vement des travaux ?

La RE2020 encourage-t-elle le développement du photovoltaïque ?
Quels types de travaux VRD sont soumis à l’obligation d’assurance 
des constructeurs ?
Comment gérer les abandons de chantier ?
Comment garantir l’assurabilité des innovations constructives ?
Qu’est-ce que le « régime de neutre en schéma TN » ?
Quels sont les avantages de l’ACV dynamique ?
Qui est responsable des dommages affectant les ouvrages existants ?
Quels projets doivent faire l’objet de calculs parasismiques ?

Quel maître d’œuvre n’a pas subi les avis défavorables d’un bureau de contrôle sans savoir sur quels 
articles règlementaires ils reposent ? Aussi, pour donner à ses lecteurs les clés de la compétence et 
leur permettre de se repérer dans le maquis de la réglementation, l’auteur cite toujours le texte source 
offi ciel qui se trouve à l’origine d’une prescription réglementaire.

Sommaire 
 1re  partie : La conception – La réglementation  – 
Les données d’entrée de la conception – Bases sur 
les lots techniques – La qualité environnementale 
du bâtiment – Organiser la production des études.

2e  partie –  La réalisation – Appels d’offres et ges-
tion des marchés de travaux – Organisation du suivi 
de chantier – La sécurité sur le chantier – La récep-
tion et la vie du bâtiment.
Glossaire – Sitographie – Index  

Polytechnicien, ingénieur civil des ponts et chaussées et titulaire d’un Master of science de la Bartlett School 
of Architecture de Londres, Léonard Hamburger, certifi é BREEAM Accredited Professional, travaille dans un 
bureau d’études bâtiment, tout particulièrement en rénovation et en ERP. Il est aussi l’auteur aux éditions Eyrolles 
de Prestataire AMO BTP, guide pratique, technique et juridique.

Publics
Architectes, ingénieurs et techniciens du bâtiment en formation initiale
Architectes spécialisés dans l’habitat visant des projets complexes d’ERP ou d’ERT
Ingénieurs et techniciens spécialisés (électriciens, thermiciens, ingénieurs Structure, 
économistes, OPC, maîtres d’œuvre d’exécution, etc.) en formation continue
Maîtres d’ouvrage professionnels
Enseignants et formateurs dans le domaine de l’architecture 
et de l’ingénierie Bâtiment

Maître d’œuvre
bâtiment

Guide pratique,  
technique et juridique

7e édition mise à jour
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SOMMAIRE 1re partie – La conception • La réglementation • Les données d’entree de la conception • Bases 
sur les lots techniques • La qualité environnementale du bâtiment • Organiser la production des études   
2e partie – La réalisation • Appels d’offres et gestion des marchés de travaux • Organisation du suivi de chantier • 
La sécurité sur le chantier • La réception et la vie du bâtiment

Polytechnicien, ingénieur civil des ponts et chaussées et titulaire d’un Master of science 
de la Bartlett School of Architecture de Londres, Léonard Hamburger travaille dans  
un bureau d’études bâtiment, tout particulièrement en rénovation et en ERP. Il est  
BREEAM Accredited professional.

Publics
Architectes, ingénieurs et économistes du bâtiment en formation initiale
Architectes spécialisés dans l’habitat visant des projets complexes d’ERP ou d’ERT
Ingénieurs et techniciens spécialisés (électriciens, thermiciens,  
ingénieurs Structure, économistes, OPC, etc.) en formation continue
Maîtres d’œuvre travaillant dans la rénovation de l’existant

Léonard Hamburger
Maître d’œuvre bâtiment
Guide pratique, technique et juridique
7e édition mise à jour suite aux dernières évolutions réglementaires

La révolution BIM à peine passée, le monde du bâtiment est confronté à un nouveau boulever-
sement : il est sommé de contribuer à la sauvegarde du climat, en concevant des bâtiments 
« zéro carbone». Cette nouvelle révolution exige une étroite collaboration au sein de l’équipe 
de maîtrise d’œuvre entre architectes et ingénieurs, collaboration qui repose en grande partie 
sur le vocabulaire que les uns et les autres emploient.
Pour permettre aux acteurs du bâtiment de coopérer avec efficacité, l’auteur s’est appuyé sur 
son expérience professionnelle — notamment en chantier — pour réunir ici l’essentiel de ce 
qu’il faut savoir.

•  Quel est le niveau d’exigence de la RE 2020 en matière de bioclimatisme ?
•  Quels points de vigilance garantiront l’assurabilité des projets bois ?
•  Qu’est-ce que la « controverse des laitiers » ?
•  Quels sont les indicateurs phares de la RE 2020 ?
•  Qu’a changé le Code de la commande publique ?
•  Comment garantir l’assurabilité des innovations constructives ?
•  Qu’impose le nouvel article CH 35 ?
•  Sous quelles conditions utiliser des granulats recyclés ? 
•  Quelles sont les conséquences juridiques de la déclaration d’achèvement des travaux ?
•  Qu’est-ce que les géomètres entendent par « Lambert 93 conique conforme » ?
•  Quels types de travaux VRD sont soumis à l’obligation d’assurance des constructeurs ?
•  Comment gérer les abandons de chantier ?
•  Qu’est-ce que le « régime de neutre en schéma TN » ?
•  Quels sont les avantages des ACV dynamiques?
•  Comment s’articulent mission de synthèse et BIM management ?
•  Quels projets doivent faire l’objet de calculs parasismiques ?

… voici quelques-unes seulement des nombreuses questions auxquelles ce livre répond.
Quel maître d’œuvre n’a pas subi les avis défavorables d’un bureau de contrôle sans 
savoir sur quels articles règlementaires ils reposent ? Aussi, pour donner à ses lecteurs 
les clés de la compétence et leur permettre de se repérer dans le maquis de la régle-
mentation, l’auteur cite toujours le texte source officiel qui se trouve à l’origine d’une 
prescription réglementaire.

Recommandé par la presse professionnelle

« Un précieux aide-mémoire »
Le Moniteur

« Découvrez cette véritable bible : enrichie, elle aborde les 
dernières nouveautés du monde de la construction et réunit 
l’essentiel de ce que les maîtres d’œuvre doivent savoir pour 
réussir une opération. » 
Batiactu

« Complet, polyvalent, un ouvrage à découvrir dès à présent 
pour se mettre à jour ! » 
BatiWeb

« Ce manuel professionnel s’est imposé comme la référence 
dans son domaine en étant adopté aussi bien dans les écoles 
d’architecture que dans les écoles d’ingénieurs de la construc-
tion. » 
Architecture durable

« Les enjeux environnementaux et la mutation des pratiques 
de construction vers la modélisation sont les deux révolutions 
sur lesquelles s’appuie l’auteur. » 
Forum Chantiers

« Répond à un grand nombre de questions pratiques et juri-
diques sous un angle métier. » 
Bardage Info 

« Décrypte les impératifs en phase conception-réalisation et, 
du lancement du projet jusqu’à la réception et l’exploitation 
du bâtiment, répond aux questions réglementaires aussi bien 
qu’environnementales ou organisationnelles. » 
Étanchéité Info 

« Un des objectif s de cet ouvrage est de faciliter aux maîtres 
d’œuvre l’accès aux textes réglementaires qui les concernent, 
tant pour la conception que pour la réalisation des bâtiments. 
Il traite aussi bien les relations contractuelles avec le maître 
d’ouvrage que les règles de sécurité incendie, de la réglemen-
tation ERP ou des diagnostics techniques. » 
Le Moniteur

« Offrez à votre architecte préféré la bible de Léonard Ham-
burger : cet auteur sait tout sur la partie maîtrise d’œuvre de 
notre métier, de la mise au point des honoraires en équipe 
aux commissions finales de sécurité en passant par les  
négociations avec un bureau de contrôle ou une entreprise 
difficile, ou même les certifications environnementales, l’OPC, 
la synthèse, etc. » 
Le 308 (CROA Aquitaine)

Léonard HAMBURGER
MAÎTRE D’ŒUVRE BÂTI-
MENT
Guide pratique, technique et 
juridique
6e édition intégralement mise 
à jour

Également aux éditions Eyrolles

Brad Hardin & David McCool

LE BIM APPLIQUÉ AU MANAGEMENT  
DU PROJET DE CONSTRUCTION
Outils, méthodes et flux de travaux

Traduit de l’anglais (États-Unis)
Édité par Luigi Failla 
Coédition Eyrolles/AFNOR
468 p.

Complété par une analyse de l’état des lieux du BIM en France 
et par un exposé de la toute nouvelle norme (décembre 2018), ce 
guide répond concrètement aux questions que soulève la place du 
BIM dans chacune des phases que traversera un ouvrage – depuis 
les prémisses de sa conception jusqu’aux dernières étapes de sa 
gestion. Les différents professionnels de la construction pourront y 
voir comment le recours au BIM permet d’atteindre – ensemble et 
avec profit – les objectifs que l’on s’est fixés.

Complément inédit : présentation de la série NF EN ISO 19650  
par Marie-Claire Coin

« Les professionnels de la construction sont doublement concernés 
par les questions auxquelles répond cet ouvrage. D’un côté, nous 
vivons à l’ère de l’hyper-connexion numérique dont les pratiques et les 
usages influencent nos capacités cognitives et notre manière de gérer 
un pro|et ; de l’autre, cette technologie a irrémédiablement modifié 
le dessin et l’information qui, indispensables dans notre industrie, 
deviennent de plus en plus numériques, paramétriques, partagés et 
collaboratifs. »

Luigi Failla
« La série NF EN ISO 19650 propose des clés pour la gestion de 
l’information projet avec le BIM. Accompagnant la gestion et le 
management de projet de nos opérations, elle ne s’y substitue pas : 
son modèle s’adapte sans influer sur les modes de dévolution des 
marchés et leurs jeux d’acteurs. Elle s’adresse – sur l’ensemble du 
cycle de vie – à toutes les typologies d’ouvrages entendues au sens 
élargi de l’environnement bâti : bâtiment et infrastructure. »

Marie-Claire Coin

Sommaire
•  Introduction de Luigi Failla – Le BIM : conception, construction et 
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Avant-propos
Cet ouvrage traite des travaux d’étanchéité réalisés en situation courante sur les toitures-
terrasses et plus précisément des désordres attachés à ce type de travaux.
On entend par « situation courante » le contexte suivant :

•	 	La pente du revêtement reste inférieure à 5 %. Ne sont ainsi visées que les toitures-
terrasses dites plates.

•	 	Le bâtiment n’est pas situé en zone tropicale ou cyclonique.
•	 	Le bâtiment est implanté à une altitude inférieure ou égale à 900 m. Les désordres 

susceptibles de se produire en climat de montagne ne sont pas traités.
Les travaux de gros œuvre sont fréquemment évoqués puisqu’ils peuvent avoir une 
incidence sur l’étanchéité de la toiture-terrasse, ou parce qu’ils devraient être étanchés et 
ne l’ont pas été.
Les ouvrages traitant de la pathologie des travaux d’étanchéité sont peu nombreux. Citons 
les publications les plus connues :

•	 	Les Toitures-terrasses, Louis Logeais, document publié par l’Agence qualité 
construction en 1994.

•	 	La Réfection des toitures avec revêtement d’étanchéité, CATED et CSFE, 2005.
Plus récemment, l’Agence qualité construction a diffusé des fiches pathologie décrivant 
des problèmes particulièrement répandus, notamment :

•	 	le mauvais comportement des relevés d’étanchéité ;
•	 	les désordres inhérents aux protections en béton.

Cette même agence a confié à Jean-Pierre Thomas, expert spécialiste, une analyse à 
caractère plus synthétique. Elle se veut le reflet des sinistres les plus récents portés à la 
connaissance des experts dommages-ouvrage.
Les informations apportées par ces publications sont reprises ici et les auteurs utilisent 
également ce qu’ils ont tiré de leur expérience personnelle en tant qu’entrepreneur 
ou expert.
Les sinistres les plus courants rencontrés par le passé sont abordés, au même titre que les 
désordres actuels. Ils apportent un éclairage souvent intéressant sur le comportement en 
œuvre des matériaux proposés de nos jours aux étancheurs.
Malheureusement, la prise en considération bien souvent insuffisante des expériences 
passées fait perdurer des situations pathogènes qui pourraient être évitées. 
Les protagonistes ont-ils vraiment tiré profit des déboires passés ? Qu’en est-il de la 
transmission des connaissances ?
D’autre part, le marché des toitures-terrasses est avide de nouveautés fiables et 
économiques. De nouvelles solutions sont régulièrement proposées à la maîtrise 
d’ouvrage. Sont-elles toujours raisonnables ? Ont-elles fait l’objet d’un retour d’expérience 
significatif et favorable avant leur diffusion sur le marché ?
Par ailleurs, et c’est une évidence, l’étancheur ne travaille pas seul. L’élément porteur du 
complexe d’étanchéité, à la charge du lot gros œuvre, doit être compatible avec des règles 
de l’art en évolution régulière. La maîtrise d’œuvre a-t-elle pris conscience de son rôle 
essentiel dans l’indispensable coordination entre les intervenants ? Les ouvrages qu’elle 
conçoit sont-ils raisonnables, réalisables avec les connaissances et les moyens dont 
disposent les professionnels ?

9
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Si l’ouvrage traite de la pathologie actuelle, un retour dans le passé est 
toutefois intéressant afin d’évoquer un litige sériel, qui a intéressé la 
France entière et a fortement impacté les statistiques des assureurs. On 
évoquera aussi ici la délicate gestion des litiges, notamment dans le cadre 
de la garantie décennale.

Regard sur le passé
Les toitures-terrasses étanchées n’ont pas toujours eu bonne presse. Il y a 
quelques décennies, il était souvent recommandé d’éviter le dernier étage 
d’un immeuble sous terrasse, de crainte de subir des infiltrations, chacun 
sachant qu’il fallait toujours longtemps pour y remédier, parfois à l’issue 
d’une procédure.
Il est vrai que de nombreux sinistres se sont produits. Les plus anciens 
de nature sérielle résultaient de l’instabilité dimensionnelle des panneaux 
isolants Roofmate disposés sous l’étanchéité. Le retrait des panneaux 
sollicitait excessivement le revêtement étanche multicouche, qui lui-
même manquait de résistance. Il vieillissait mal et, malmené par les 
mouvements des panneaux isolants, en venait à se fissurer, induisant 
des fuites. Une réalisation approximative pouvait aussi concourir à 
l’apparition du désordre.
Les actions en justice engagées par les protagonistes ont ralenti les 
processus de réparation et porté atteinte à l’image de la technique, au 
détriment des étancheurs. Cela a eu pour conséquences :

•	 	l’abandon pendant plusieurs années des panneaux en polystyrène 
comme support de revêtement d’étanchéité ;

•	 	le développement heureux des membranes SBS, à l’issue de 
diverses recherches à l’initiative des fabricants.

Les assureurs ont été très largement sollicités, ils ont fait face aux 
nombreuses réclamations qui se présentaient. Aussi, et alors que leur 
responsabilité technique était pour le moins discutable, les étancheurs 
ont été pénalisés à double titre :

•	 	par le règlement de franchises ;
•	 	par l’augmentation des primes.

Mais, à défaut de prouver que les matériaux mis à leur disposition étaient 
entachés d’un vice caché, il leur appartenait de prendre en charge les 
sinistres. Parmi les dommages mis à la charge de la profession, certains 
étaient imputables à des erreurs de mise en œuvre, mais d’autres 
résultaient du mauvais comportement des matériaux proposés. Il 
convient aussi de préciser qu’à cette époque, dans les années 1970, les 
documents normatifs, qu’ils visent les produits ou leur mise en œuvre, 
étaient quelque peu succincts.
Aujourd’hui, les assureurs ont pris acte des évolutions techniques et 
les taux d’assurance concernant la garantie décennale des entreprises, 
souvent considérés comme excessifs, ont baissé. La profession des 
étancheurs a malgré tout été déstabilisée.
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Délicat règlement des litiges
Des fuites ou des infiltrations sont signalées : comment sera géré le litige 
dans le cadre de la garantie décennale ?

Le diagnostic, c’est-à-dire la détermination de l’origine précise des 
infiltrations, n’est pas toujours facile à établir. Cela vient compliquer la 
gestion des litiges.

Lorsque des dommages surviennent sous une terrasse, il convient 
d’apprécier s’ils sont consécutifs :

•	 à la défaillance de l’étanchéité ; 

•	 à la fissuration de la façade au niveau des acrotères ;

•	 à un défaut du support (ou « élément porteur », terme employé par 
les étancheurs) réalisé par l’entreprise de gros œuvre ;

•	 à une cause extérieure. Par exemple, on découvre parfois, après 
bien des recherches, une perforation qui résulte de la circulation 
intempestive d’un ouvrier, en charge d’une quelconque opération 
d’entretien.

Il n’est pas rare que le maçon et l’étancheur s’opposent. À qui alors 
attribuer l’origine des dégâts si l’entreprise impliquée ne reconnaît pas sa 
responsabilité ?

Et lorsque le sinistre paraît imputable à un fabricant, un règlement 
amiable est toujours difficile à obtenir. La charge de la preuve de 
l’existence d’un vice caché appartient à l’entreprise. Le fabricant saura 
faire valoir que plusieurs circonstances peuvent concourir à la survenue 
des dommages. Il obtiendra souvent gain de cause devant un tribunal.

Le règlement des litiges n’est ainsi pas toujours simple, tant pour 
des raisons techniques que juridiques. Et les occupants ne sont pas 
nécessairement bien informés de l’avancement des recherches engagées 
ni de l’état des procédures.

Force est de reconnaître cependant que les polices dommages-ouvrage, 
introduites par la loi Spinetta en 1978, ont facilité la gestion des litiges. 
L’assureur préfinance les réparations et apporte au maître d’ouvrage une 
indemnité basée sur une solution technique en principe fiable.

Lorsqu’il est acquis que les dommages résultent bien d’une défaillance 
de l’étanchéité, encore faut-il savoir comment réparer, rapidement. Le 
couvreur peut disposer une bâche sur une couverture fuyarde. L’étancheur 
ne peut en faire de même. Il est contraint d’effectuer des recherches, 
sondages et mises en eau, sachant très bien que le point de fuite 
constatée sous la terrasse ne se situe probablement pas à l’aplomb de 
la défaillance de l’étanchéité. En effet, l’eau migre sous une étanchéité 
perforée ou fissurée, circule sur le pare-vapeur et ressort au droit d’un 
point singulier, parfois éloigné de l’anomalie affectant le revêtement.
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État des lieux
Les matériaux ont progressé, l’arrivée sur le marché des bitumes SBS, 
plus efficaces que les bitumes oxydés, a largement contribué à la baisse 
du nombre des sinistres. Les solutions proposées par les règles de 
l’art, qui ont suivi l’arrivée des nouveaux matériaux, ont participé aux 
améliorations constatées ces dernières années. Les statistiques émanant 
de l’Agence qualité construction en sont la preuve. 

Mais il reste toujours difficile de cerner l’origine précise d’une infiltration 
d’eau. Les victimes se plaignent de lenteurs dans la réparation des 
dommages.
Les fabricants proposent parfois des solutions potentiellement 
pathogènes qui, abandonnées par le passé, sont réintroduites et 
génèrent des sinistres déjà connus. Par exemple la projection de mousse 
de polyuréthane, censée à elle seule isoler et étancher. L’instabilité 
dimensionnelle des panneaux isolants constitue aussi une problématique 
récurrente. 

S’ajoutent à cela les difficultés à recruter du personnel qualifié, dans 
un contexte où les chantiers gagnent en complexité avec l’arrivée de 
techniques nouvelles : végétalisation des terrasses, collage à froid 
des membranes et des isolants, installation de panneaux solaires, 
construction à ossature bois, etc.
La profession est en constante évolution et se doit de l’être, ce qui 
conduit à l’élaboration de textes techniques toujours plus nombreux. Il y 
a là une volonté de bien faire, mais l’abondance de normes et règlements 
ne peut qu’inquiéter. Comment tout savoir et s’astreindre à toujours 
appliquer sur chantier des dispositions parfois difficiles à respecter 
compte tenu des circonstances (délai d’exécution trop court, plans de 
détail oubliés, complexité architecturale, etc.). Mais comment procéder en 
l’absence de référentiel alors que les matériaux évoluent sans cesse et que 
les toitures-terrasses sont destinées à des usages ignorés par le passé.

L'auteur tient à remercier tout 
particulièrement Marie-Alexandre Perraud 
pour sa relecture et ses corrections : au-delà 
de l’amélioration de la syntaxe, elle a 
su enrichir le texte par d’indispensables 
précisions d’ordre technique.

FOCUS — Les fuites sous les terrasses.
Il suffit de surfer sur Internet pour constater qu’il y a là une préoccupation fréquente. 
Le sujet est sensible, à l’évidence. Les solutions proposées pour réparer sont de qua-
lité très inégale. Certains fabricants, voire des entreprises, proposent des produits 
« miracles » censés résoudre les problèmes décrits. Et il est courant de lire que 
l’accumulation d’eau de pluie sur une terrasse constitue une anomalie à l’origine des 
déboires constatés. La volonté des auteurs traduit l’espoir de vendre un produit ou 
une prestation sans analyse réfléchie de la problématique.
Les sites les plus sérieux suggèrent de faire appel à un professionnel qui saura poser le 
diagnostic puis proposer les travaux adaptés.
Le particulier confronté à une problématique de cette nature ne trouvera pas toujours 
une information pertinente, quelque peu perdu face à l’abondance des informations 
qui lui sont disponibles.
La présence de fuites sous les terrasses carrelées semble constituer une pathologie 
répandue. Les particuliers comme certains professionnels peu compétents semblent 
penser qu’un revêtement carrelé est étanche.
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