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présenterons les travaux du CETAH qui
est a l'origine des méthodes d’approche
de I'analyse des dégradations d’un bati-
ment. Précisons toutefois que le RDB a
largement contribué ultérieurement a
leur réélaboration et a leur mise au point.

Volet «habitabilité »

Cette partie cherche a apprécier la qualité
des logements et, dans une moindre me-
sure, de I’environnement immédiat.

La notion d’habitabilité regroupe des in-
formations sur les qualités mesurables
des logements et des parties communes
de I'immeuble.

La méthode, a I’origine connue sous la
dénomination de «Systeme d’évaluation
rapide», a été mise au point par I’Office
fédéral du logement dans le but d’attri-
buer des subventions aux logements en
projet d’une certaine qualité.

Aprés une premiére expérimentation
dans le cadre de I’atelier, la méthode a été
adaptée aux caractéristiques des immeu-
bles anciens et le processus d’analyse
simplifié par le service des études analyti-
ques du DTP.

Un fichier regroupant les immeubles dé-
ja analysés par familles typologiques per-
met un controle constant des résultats
obtenus par I’application du SEL-ECT
(Systeme d’évaluation des logements —
express — controlable — typologique-
ment).

3, rue des Rois

Rapportés aux niveaux de valeur d’habi-
tabilit¢ — médiocre, basse, moyenne,
bonne, €élevée — tous les logements, les
services communs ainsi que I’habitabilité
globale atteignent la valeur «moyenne».
Les logements présentent coté positif:
une bonne surface, circulation, et orien-
tation; coté négatif: une volumétrie in-
suffisante; tandis que flexibilité et équi-
pements refletent la moyenne attribuée.
Une amélioration n’est donc possible
que par I’adjonction de nouveaux équipe-
ments prévus d’ailleurs, dans le standard
de réhabilitation.

En ce qui concerne les parties commu-
nes, 'aménagement de nouveaux équi-
pements (buanderie, étendage, etc.), eux
aussi prévus dans le cadre de la remise en
état, vont apporter une sensible amélio-
ration de la qualité de 'immeuble.

Le Centre d’études techniques
pour Pamélioration de I’habitat

de ’Ecole d’architecture
de PUniversité de Geneve (CETAH)

Le CETAH est un centre de recherche
de I’Ecole d’architecture de I'Université
de Geneve dont la mission consiste en un
travail de réflexion sur la réhabilitation.
Son objectif essentiel vise a développer et
mettre a disposition des méthodologies
permettant la mise en place d’une attitu-
de professionnelle de la réhabilitation.
Les moyens de cette réflexion sont
doubles:

— d’une part, une investigation théori-
que permet de prendre la mesure des
différentes connaissances actuelles
dans les différents pays;

— d’autre part, la confrontation a des
réalités concretes a pour but de tester
les possibilités actuelles d’actions sur
un terrain concret.

C’est dans cette double perspective de re-
cherche et de pratique que les services de
’Etat et de la Ville de Geneéve font appel
au CETAH dans différents contextes
comme des opérations pilotes, des mis-
sions d’études, des expertises, etc.

La mission confiée au CETAH a propos
de I'opération de la rue des Rois touche
quatre domaines:

— analyse de la dégradation et détermi-
nation d’un colit de remise en état;
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— affinement des méthodes de diagnos-

tic de la dégradation;
— phase exploratoire d’une méthode

d’évaluation du coQt des travaux
d’aménagement des combles;
— contrdle d’un indicateur des colts de
rénovation.
On développera, dans le cadre de cet arti-
cle, le premier des quatre points qui a pu
étre réalisé.

Analyse des dégradations

Pour évaluer I’état de dégradation des ba-
timents d’habitation, le CETAH et le
RDB emploient une Méthode d’évalua-
tion rapide (MER) mise au point en colla-
boration avec le Service des études analy-
tiques et grace a la Fondation pour 'amé-
nagement du quartier des Grottes (FAG)
et les services de la Ville de Genéve.
Sur la base d’une analyse fine des dégra-
dations, elle permet de calculer le colt de
remise en état a un standard minimum
des travaux.

Nous fournissons a titre d’exemple le ty-
pe d’analyse des dégradations que permet
laméthode. Cet exemple ne présente que
5des 41 criteres d’approche diagnostique
du batiment.

4.3 Locaux et équipements communs

4.3.1 Hall, cage d’escalier

Les finitions de murs et plafonds sont en
mauvais état (notamment au niveau des halls
etdu lanterneau, et localement au 2¢...), mais
les supports sont en bon état.

CODE 2

Les revétements de sols des halls et cage d’es-
calier sont en bon état.
CODE 4

Il n’y a pas d’ascenseur.

Les installations électriques sont vétustes et

nécessitent un remplacement complet.
CODE: 1

Les canalisations sont vétustes et & changer
entierement.

CODE 1

Le chauffage central est inexistant.
CODE 1
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Les immeubles de la rue des Rois entrent
tous dans la catégorie des immeubles
moyennement dégradés. Concernant
I’immeuble 3, rue des Rois, la dégrada-
tion est un peu plus légere que la moyen-
ne des immeubles concernés. Le cout
avancé est de ’ordre de 170.— fr./m? SIA
(honoraires non compris).

Ce travail nous a permis de constater la
précision de la méthode d’évaluation ra-
pide dans la mesure ou le coit avancé par
la méthode est le méme (a Fr. 6000.—
pres) que celui estimé par ’architecte se-
lon la méthode classique du devis. Ce tra-
vail a démontré le gain de temps que per-
met la méthode pour examiner, par la
confection d’un plan financier, si ’opéra-
tion est faisable aux conditions économi-
ques du marché actuel.

Les chiffres du tableau indiquent les colts bruts des travaux de remise en état
de 'immeuble (sans honoraires, sans frais, ni émoluments...)

Calcul RDB

Coat/m? SIA

Calcul MER-OFL | Colt/m® SIA

Variante 1
Travaux immeuble
par immeuble
avec ascenseur

1120500.—

170.— 1167000.—

175.—

Variante 2
Travaux immeuble
par immeuble
sans ascenseur

1018000.—

155.— 1065000.—

160. —

Variante 3
Travaux des

S immeubles
avec ascenseur

1048 000.—

160.— 1101500.—

170.—

Variante 4
Travaux des

S immeubles
sans ascenseur

950000.—

150.— 1003 000.—

150.—

Une attitude architecturale

de la réhabilitation
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1. Réhabilitations envisagées

Les divers besoins en matiere de loge-

ments, tributaires du contexte législatif

et social, déterminent trois types d’inter-
ventions, dont le standard d’équipement
differe quelque peu:

— I'immeuble rue des Rois | sera doté
d’installations, dont la norme de con-
fort sera sensiblement plus élevée
que pour les autres immeubles, no-
tamment en ce qui concerne les ins-
tallations de ventilation, de sanitaire,
les aménagements de cuisine et les
installations électriques;

— les quatre autres immeubles rue des
Rois 3 et Stand 38, quant a eux, seront
réhabilités selon les standards définis
pour la méthode d’évaluation rapide
(MER);

— toutefois deux des immeubles (rue du
Stand 33 et Coulouvreniere 38) seront
subventionnés selon les dispositions
HLM et, de ce fait, leurs aménage-
ments répondront aux normes subsé-
quentes.

Pour I’ensemble des étages des immeu-
bles concernés, la typologie et le nombre
des logements ne subiront pas de modifi-
cations, seuls les aménagements rendus
nécessaires pour les nouveaux équipe-
ments techniques seront réalisés.

En ce qui concerne la production énergé-
tique, deux chaufferies centrales au gaz
seront installées dans les sous-sols, I'une
dans I'immeuble de la rue des Rois 1 ali-
mentant ce dernier, ainsi que celui de la
rue de la Coulouvreniere 38, la seconde
dans I'immeuble rue des Rois 3 pour les
besoins de ce dernier et ceux du 33, rue
du Stand.

Plan d'aménagement (1962).

A gauche: fiche de présentation de I'immeuble.
Score MER : 114.

Détérioration moyenne.

Couts de remise en état (honoraires non com-
pris) : Fr. 1170000.—.

Cube SIA : 6610. Coats/m* SIA : Fr. 176.—.
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