Maintenance predictive
des toitures terrasses

Une prestation de diagnostic-entretien pour conndaitre I'état du couvert du batiment
& entretenir ses points singuliers pour en assurer durablement sa pérennité
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Pourquoi maintenir une toiture terrasse ?

Si I'entrefien des toitures terrasses n'est pas réglementairement obligatoire ou imposé par les contrats
d'assurance relatifs au bati du maitre d'ouvrage, en revanche I'ensemble des régles de I'art en indique la
nécessité absolue afin d'éviter tous les désordres concordants ou concomitants aux pathologies accidentelles
pouvant se produire sur cetfte partie des batiments au fil du femps.

Il est défini en annexe des DTU 43.1, 43.3 et 43.4 ainsi qu’'éventuellement dans quelques avis techniques,
documents techniques d'application ou cahiers des charges de pose (procédés non fraditionnels). Il comprend
au minimum I'examen des ouvrages d'étanchéité visibles, I'inspection des ouvrages complémentaires visibles
sur la toiture (acroteres, lanterneaux, zinguerie...) et la vérification et le nettoyage des entrées d'eaux pluviales.
Il integre également I'enlevement des feuilles mortes, des mousses, des herbes et de la végétation, des détritus
et la remise en ordre des protections gravillons. Dans le cas de terrasses avec dalles sur plots, on procede
généralement & un nettoyage au jet d'eau des dalles et du revétement support des plots. L'entretien est
évidemment & la charge du maitre d'ouvrage dés la réception des travaux y compris dés I'année de parfait
achévement.

Il faut rappeler que les ouvrages d'étanchéité et leurs protections sont d'intérét collectif avec par moment une
jouissance privative. C'est au propriétaire ou au syndic, dans le cas de copropriété, de souscrire un contrat et
d'organiser les visites avec I'entreprise pour permettre I'accession d ces zones en parties communes comme
privatives.

Qui peut la réaliser ?

Il n"existe pas de qualification de type Qualibat pouvant mettre en valeur leur professionnalisme. Les services
techniques d'un syndic professionnel peuvent jouer un réle (enlévement de feuilles,...) & condition que les
intervenants soient formés notamment sur les exigences du travail en hauteur. C’est particulierement le cas en
I'absence de garde-corps en périphérie pour les toitures inaccessibles ou techniques ou de lanterneaux non
sécurisés. Mais qui mieux qu'un professionnel en expertise et en diagnostic des désordres sur la toiture-terrasse
peut remarquer que I'état des reliefs et des relevés, des aménagements techniques ou d'agréments peut avoir
des conséquences sur la durée de vie escomptée 2

Pourquoi diagnostiquer et maintenir avec MG BUILDING CONSULTING ?

Depuis son existence la société MG BUILDING CONSULTING, en tant que spécialiste de tous types de désordres
dans le b&timent a largement contribué a aider ses clients & comprendre ce qu'un diagnostic pertinent pouvait
apporter en termes de maintien de I'ouvrage dans le batiment. Fort de son expertise, elle lui arrive de devoir
découvrir certains points singuliers du bdatiment pour pourvoir entériner le désordre, donc la pathologie
fonctionnelle ou accidentelle qui en est & I'origine.

Fort de ce constat, et comme les désordres majeurs se sﬂUen’r principalement en haut de batiment, donc sur
les toitures, elle lui a été facile de proposer & ses Clients cette prestation d'entretien non réglementaire, en
faisant une partie du travail de « découverte » des toitures terrasses ; découvrir les graviers, découvrir les dalles
de protection, pour mieux diagnostiquer et mieux proposer.des préconisations les plus adaptées et peut-étre les
moins onéreuses.

Une expertise précieuse et indispensable pour votre futur DTG (Diagnostic technique Global)

Savoir reconndaitre les désordres dans le batiment nlest pas chose aussi si simple pour un auditeur fechnique qui
va vous réaliser votre DTG, car trop généraliste et-peut-étre pas assez formé aux pathologies singulieres des
toitures terrasses, au _risque de passer sur le point essentiel du bdatiment ou il faut s'attarder le plus...I"état
d'étanchéité de son couvert, ce que I'on gppelle plus communément la foiture.

L'étanchéité du couvert est difficilement appréciable au seul passage d’'une expertise menéé rapidement ; il
faut découvrir les points singuliers qui le décomposent, pour analyser et en faire un inventaire précis au niveau
de la présence de désordres, donc de pathologies fonctionnelles et/ou accidentelles.
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REGARDER

CONTROLE REGULIER

Les infiltrations d'eau constituent les principales conséquences des désordres
ou dysfonctionnement des toitures-terrasses. Elles générent des désordres
gui peuvent étre importants a l'intérieur des logements (traces d’humidite,
chutes d'enduit du plafond, ...) et sur la toiture elle-méme (perte de perfor-
mance de l'isolation thermigue, dégradation des éléments porteurs, ...).
Aussi, afin d'éviter des réparations lourdes, il est conseillg, a titre de préven-
tion, d'effectuer des controles lors des opérations réguliéres d'entretien de la
toiture-terrasse.

Les vérifications portent en priorité sur |'état général du revétement, des
relevés d'étanchéité, des orifices d'évacuation, sur la présence ou non de
prolifération de végétaux.

Une visite d"entretien annuelle est souhaitable. Le contréle doit étre renou-
velé aprés tout incident exceptionnel (chute d'objets lourds sur la toiture,
termpéte, ..).

DEFAUTS DES TOITURES-TERRASSES

Lors de |'examen d'une toiture-terrasse, on peut relever les défauts suvants :

»en partie courante du revétement d'étanchéité : déchirures, clogues,
craquelures, plis, soulévernents, perforations

* au droit des releveés d'étanchéité : décollernents ou fissurations de relevés,
cisaillernent en pied, absence ouinsuffisance d'une protection.

Ces signes, s'ils ne sont pas déja accompagnés d'infiltrations d'eau, sont des

alertes : des remises en état s'imposent. Un diagnostic approfondi, réalisé par

un professionnel est alors souvent nécessaire.

ENTRETENIR

ENTRETIEN COURANT

L'entretien des toitures-terrasses comporte notamment :

« |'enlévernent de la végétation indésirable ;

¢ le maintien en bon état de fonctionnement, des évacuations d'eaux
pluviales ;

* |e maintien en place des gravillons de protection ;

* |a surveillance du bon état des relevés et de leur protection (solins en
particulier) ;

* |e nettoyage de la zone situge sous les dalles sur plots.

REFECTION DE L'ETANCHEITE

Lorsque la décision de réfection de I'étanchéité a été prise, il peut étre envi-
sagé de poser un isolant thermigque sur lequel une nouvelle étanchéité est
réalisée. Cette solution évite la dépose del'ancienne étanchéité mais la hau-
teur disponible, par exernple en bordure de toiture-terrasse, peut &tre insuf-
fisante pour faire correcternent les relevés d'étanchéité. Il faut aussi vérifier
que le garde-corps conserve une hauteur suffisante pour assurer la sécurité.
Par ailleurs, il est recommandé de ne pas installer de lourds bacs a fleurs ou
a arbustes car leur poids risquerait de détériorer |'étanchéité. Les travaux
de réfection des étanchéités sont décrits dans un document professionnel
{DTU 43-5) qui aborde en détail tous les aspects liés a ces interventions.
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