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Note d’information du 31/10/2022

Cette information concerne les copropriétaires du bâtiment 3.
Elle porte sur le problème de forte humidité constatée dans le hall de ce bâtiment depuis le début d’année.


1. Rappel des faits initiateurs :
Depuis le début de l’année, une odeur d’humidité était sentie dans le hall du bâtiment 3, de plus en plus prégnante au fil des mois. Des traces d’humidité étaient relevées tout autour du bâti poubelle, d’abord sur des dalles de marbre du pourtour puis un endommagement du revêtement des murs de ce local. Quelques traces d’humidité étaient aussi visibles de l’autre côté, dans l’angle du bassin.
Alerté le syndic (avec accord de l’architecte) a mandaté ce printemps la société DECOFOR pour analyse de la situation.
Tout d’abord les analyses des taux d’humidité dans tout le hall ont montré que l’on avait affaire à deux problèmes distincts : l’un vite réglé, circonscrit à la fontaine et concernant un petit débordement au niveau de la rampe d’aspersion expliquant les traces autour du bassin et l’autre beaucoup plus important a priori autour du local poubelle, d’origine restant à déterminer.
DECOFOR a alors effectué un passage de caméra dans le local vide ordure, dans la canalisation EP (eaux pluviales) qui y passe dans l’angle du fond : il a montré des ruptures inter tuyaux (tuyaux de 1m de long) cause des fuites recherchées et donc cause des dégâts constatés dans et autour du local poubelle. Elles sont donc à réparer rapidement et le dossier pour les assurances est préparé en conséquence. Au titre des travaux de maintenance, il a été décidé donc d’effectuer ce remplacement pour un coût de 5 174€ TTC : de l’avis de l’architecte et de la société DECOFOR, cette intervention devait résoudre le problème d’humidité observé.
A ce moment donc, la situation semblait sous contrôle.




2. Extension du problème :
Vu cependant l’état de la tuyauterie observé très localement, DECOFOR a poussé l’examen un peu plus loin et a alors constaté de l’humidité tout le long des tuyauteries Eaux Usées et Eaux Pluviales. Il a été envisagé alors des fuites légères dues à la vétusté des canalisations qui seraient causes des taux d’humidité constatés dans le hall. Ceux-ci en effet de baissaient pas malgré les travaux effectués.

Nous sommes alors fin Septembre et la situation s’avère inquiétante car le problème n’est peut-être plus circonscrit à la zone réparée : aussi il est décidé avec l’architecte de faire un état par contrôles télévisuels de l’ensemble de ces canalisations (EP - Eaux Pluviales, EV - Eaux Vannes (provenant des éviers, des douches et des baignoires) et EU - Eaux Usées (provenant des toilettes)). Le coût de l’opération est de 4 850€ TTC mais il est admis désormais que l’on ne peut plus tergiverser.
Le CSS insiste pour que ceci soit fait le plus rapidement possible (et non en fin d’année comme proposé, avec avis de l’architecte début 2023) pour pouvoir aborder cette question en AG de la résidence le 14 Décembre si nécessaire : le syndic active tous les acteurs et réussit à obtenir ce que l’on demande ce qui n’était pas facile dans les circonstances actuelles.

3. Situation actuelle :
Les examens ont été faits par DECOFOR et analysés par l’architecte : le résultat est très mauvais. Voici donc ce que l’architecte via le Syndic nous a transmis le 26 Octobre :

« Tout d’abord, je tiens à vous informer que les bâtiments de type 3 ne sont pas sur des vides-sanitaires, avec des longrines pour fondation formant des caissons, comme les types 1 et 2. Le bâtiment est posé sur un terre-plein sur radier. Par conséquent, le remplacement des réseaux implique la création de galeries au droit des réseaux d’un minimum de 1,50m de large sur 1m de hauteur. Un étayage définitif est à prévoir afin de permettre le travail des ouvriers, en sécurité, et des réinterventions ultérieures. Aujourd’hui, vous possédez : 
- 2 grandes trappes en béton dans les caves, trop grandes pour être manœuvrées.
- 1 trappe dans l’escalier : attention, j’attire l’attention sur le fait que les dalles en PVC sont amiantées.



- 2 petites trappes dans le marbre dans le hall qui ne permettent pas le passage des ouvriers et du matériel.
Le réseau en grès EP, EU, EV est dans un mauvais état général. Après lecture du compte-rendu de l’inspection caméra et visite sur place, il en ressort : 

RESEAU EU-EV
- Présence de très nombreuses ruptures et de décalages de plus de 25mm. Ces dernières laissent passer l’eau sous le bâtiment. »
- Il y a beaucoup de fissures circulaires et longitudinales qui montrent que le réseau bouge et que le support est donc déstabilisé.
- Certaines zones présentent des fragmentations des canalisations qui vont finir par s’effondrer sur elles-mêmes.
- Il y a un gros engorgement côté gauche.

RESEAU EP
Il présente les mêmes problématiques. 
Avec un testeur d’humidité, j’ai pu constater la présence de 100% d’humidité sous le marbre entre autre sur le côté gauche de l’entrée où se situe l’engorgement. Cela peut s’expliquer par le fait que le terre-plein est imbibé et que l’eau traverse la dalle par capillarité.
Il faut réaliser une étude précise de mise en œuvre ; mais en attendant cette dernière je pense qu’il faut prévoir un budget de 90 000,00 euros HT avec un budget aléas en sus.

4. Position du CSS :
Ce que nous redoutions le plus est donc arrivé. A noter que cette situation a déjà été rencontrée pour un bâtiment de la résidence Foch il y a quelques années : nous ne sommes donc pas dans l’inconnu.
Le coût annoncé est très important comme on pouvait s’y attendre.
Eu égard aux risques annoncés et à la position de l’architecte transmise le 26 Octobre par le Syndic et donnée ci-après, comme suite à notre demande explicite de durée possible de réaction face à ce problème :




« Nous avons bien pris connaissance de la demande du Conseil Syndical mais il est très compliqué d’engager notre responsabilité sur un délai de réfection des réseaux à 3 ans.
En effet,  nous ne pouvons pas pronostiquer une quelconque évolution des désordres constatés : ceux-ci pouvant par effet boule de neige se dégrader de plus en plus rapidement.
Pour rappel, les dégradations constatées sont importantes (fissures, décalages, fragmentations, engorgements) et si ces dernières s’aggravent rapidement et qu’il y a un effondrement d’un réseau qui survient empêchant l’évacuation, allant jusqu’au refoulement dans les rez-de-jardin, la Copropriété devra alors faire face à une dépense importante et immédiate.
C’est pour cela que je conseille à la Copropriété de budgétiser dès maintenant la réalisation de ces travaux. »
 le CSS et le Syndic sont d’accord pour introduire en toute urgence une Résolution concernant une telle réparation dans l’ordre du jour de l’AG de la Résidence prévue le 12 Décembre 2022. Cette résolution prévoit un appel des charges correspondantes sur une année ce qui veut dire que les travaux pourraient commencer au deuxième semestre 2023.

Vous comprendrez que tout ceci a été fait dans l’urgence d’un calendrier très serré ce qui explique cette information flash ; cependant il faut bien remercier tous les intervenants qui ont fait vraiment de leur mieux pour aller vite, d’une manière constructive et fiable en faisant face à une situation complexe se développant dans une mauvaise direction.




Le Conseil Syndical Secondaire


Nota : rappelons que le CSS escompte au moins une année 2023 de répit concernant les appels de charges pour la rénovation de la piscine.
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