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GUIDE DEMANTELEMENT - 10 MIN DE LECTURE

Combien colte une déconstruction industrielle ?

Les facteurs de colt d'une déconstruction industrielle : assainissement des polluants, élimination,
démolition et potentiels d'économie. Des fourchettes de colts réalistes pour la planification.

Les facteurs de colit de la déconstruction industrielle

Les colts d'une déconstruction industrielle ne peuvent pas étre chiffrés de maniére forfaitaire — ils dépendent
de nombreux facteurs dont la combinaison rend chaque projet unique. Une estimation sérieuse des colts
suppose un état des lieux réalisé sur place. Les principaux facteurs de codt sont la taille et le type de batiment,
la charge en polluants, I'accessibilité, les prix régionaux d'élimination et la pression exercée sur les délais.

® Type de batiment et mode de construction : une structure métallique est moins colteuse a déconstruire
qu'une construction massive, et les fondations profondes augmentent considérablement les colts

e Charge en polluants : I'amiante, les FMA, les HAP ou les sols contaminés peuvent multiplier les colts

e \/olume du batiment et volume béati : ils déterminent les quantités a démolir et a éliminer

® Facteurs liés au site : implantation en centre-ville, espaces exigus, voisinage sensible

® Pression sur les délais : les procédés de déconstruction accélérés exigent davantage de personnel et
d'équipements

e Situation du marché : les prix d'élimination et les recettes de la ferraille sont soumis a des fluctuations

Remarque : Pas d'estimation des colts avant I'état des lieux — Les entreprises de déconstruction sérieuses ne
remettent aucun prix forfaitaire sans avoir visité le site et consulté un diagnostic des polluants. Les offres
établies sans connaissance des lieux comportent nécessairement des majorations de risque élevées, ou font
courir le risque d'avenants considérables.

Fourchettes de colts typiques

Les fourchettes de colts présentées ci-aprés donnent un ordre de grandeur pour la planification budgétaire.
Elles reposent sur des valeurs d'expérience issues de projets de déconstruction industrielle réalisés en
Allemagne et doivent étre comprises comme des plages de valeurs — et non comme des prix contractuels.
Chaque projet doit faire I'objet d'un calcul individuel.

e Démolition simple d'une halle (structure métallique, faible charge en polluants) : fourchette de colts basse,
les recettes de la ferraille compensant une partie des colts

e Batiment industriel présentant une charge en polluants : fourchette de colts moyenne a haute, selon la
nature et I'ampleur de la contamination
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Installations industrielles complexes (installations chimiques, centrales électriques) : fourchette de colts
haute, matériel spécialisé et personnel qualifié requis

e Dépollution des sols : codts trés variables, selon la profondeur et la nature de la contamination, le cas
échéant avec dépollution de la nappe phréatique

e Planification et direction des travaux : typiquement 8 a 12 pour cent des codts de construction hors taxes

Remarque : Prévoir une réserve budgétaire — Pour les projets de déconstruction industrielle, prévoyez
systématiquement une réserve budgétaire de 15 a 20 pour cent. Des charges en polluants imprévues, des
surprises d'ordre statique ou des contaminations du sol de fondation surviennent plus souvent qu'on ne
l'imagine — la gestion des avenants est la régle, non I'exception.

Colits de I'assainissement des polluants

L'assainissement des polluants constitue régulierement le poste de colts isolé le plus important dans les projets
de déconstruction portant sur des batiments construits entre les années 1950 et 1990. Les colts dépendent de
la nature du polluant, de la quantité, de I'accessibilité et des mesures de protection nécessaires. Les opérations
de désamiantage exigent par exemple des zones confinées, un maintien en dépression et des mesures de
contréle libératoire — ce qui porte le colt au métre carré nettement au-dela de la simple dépose.

e Désamiantage : selon le type de liaison (amiante fortement lié ou faiblement li¢), I'accessibilité et la quantité

® Assainissement des FMA (anciennes laines minérales) : colts inférieurs a ceux de I'amiante, mais
également assortis de mesures de protection

e Matériaux contenant des HAP (carton bitumé, colle a parquet) : déconstruction et élimination en tant que
déchet dangereux

® Mastics de joints et peintures contaminés aux PCB : décontamination laborieuse, élimination en tant que
déchet spécial

e Meétaux lourds dans les sols et les éléments de construction : analyse, déconstruction sélective, filieres
d'élimination spécifiques

Remarque : Le diagnostic des polluants comme base de calcul — Le diagnostic des polluants constitue la base
la plus importante du calcul des colts. Investissez dans un diagnostic complet, avec une densité
d'échantillonnage suffisante. Les investigations complémentaires rendues nécessaires par un nombre
insuffisant de prélévements coltent plus cher qu'un premier diagnostic approfondi.

Colts d'élimination et recettes matieres

Les codts d'élimination varient fortement selon le type de matériau, le degré de contamination et la région. Les
déchets minéraux (béton, magonnerie) peuvent, lorsque leur charge est faible, étre traités pour devenir des
matériaux de recyclage — les colts sont alors nettement inférieurs a ceux d'une mise en décharge. Les
déchets dangereux exigent des filieres d'élimination spécifiques, qui sont d'autant plus onéreuses.

e Déchets minéraux (propres) : traitement en matériaux de recyclage, colts faibles voire neutres

e Déchets minéraux (contaminés) : élimination en décharge de classe | a lll, selon le degré de contamination

e Déchets dangereux (amiante, FMA) : filieres d'élimination spécifiques, décharge pour déchets spéciaux ou
traitement thermique

® Ferraille d'acier : recettes variables selon la situation du marché et la qualité — actuellement un facteur de
compensation des codts non négligeable

e Métaux non ferreux (cuivre, aluminium) : recettes plus élevées que pour l'acier, tri par matiére pure requis
® Bois, matiéres plastiques, déchets en mélange : colts d'élimination fonction du degré de contamination et du
tri

Remarque : Gérer activement les recettes matieres — Sur les grandes déconstructions industrielles, les
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recettes issues de la ferraille d'acier et des métaux non ferreux peuvent atteindre un montant a six chiffres.
Convenez contractuellement de la répartition de ces recettes et faites peser les quantités par un tiers
indépendant. La transparence sur les recettes réduit le cot global du projet.

Potentiels d'économie et maitrise des colts

Méme si la déconstruction industrielle est une entreprise complexe et coliteuse, il existe de nombreux leviers
d'optimisation des colts. Le principe essentiel : une planification approfondie et une exécution qualifiée
reviennent moins cher que les avenants et les prolongations de délais.

e Etat des lieux qualifié : il réduit considérablement les avenants et les colts imprévus
e Déconstruction sélective : des taux de valorisation plus élevés font baisser les colts d'élimination

e Stratégie d'appel d'offres : un appel d'offres fonctionnel plutét qu'une approche purement orientée prix — la
qualité est payante a long terme

¢ Planification du calendrier : éviter les prolongations de délais grace a un échéancier réaliste

e Recettes matieres : gestion active de la ferraille et commercialisation des éléments de construction
valorisables

* Modéle de I'entreprise générale : un interlocuteur unique, des responsabilités claires, moins d'interfaces

Remarque : Contrat a prix forfaitaire ou contrat a prix unitaires — Sur les sites qui ont fait I'objet d'investigations
approfondies, un contrat a prix forfaitaire peut sécuriser les colts. En présence de risques inconnus (p. ex. un
diagnostic des polluants lacunaire), un contrat a prix unitaires avec métré est plus transparent. Faites-vous
conseiller sur les deux modeéles et mettez en balance le risque et la sécurité de planification.

Questions fréquentes

Puis-je déduire fiscalement les coiits d'une déconstruction industrielle ?

Les colts de déconstruction sont en principe déductibles fiscalement en tant que charges d'exploitation. Lors de
I'établissement du bilan, il convient de vérifier si les obligations de déconstruction doivent étre inscrites au passif
sous forme de provision. Consultez votre conseiller fiscal a ce sujet.

Qui supporte les colits en cas d'insolvabilité de I'exploitant ?

En cas d'insolvabilité, le propriétaire du terrain répond des colts de prévention des dangers et de dépollution
des sols en tant que responsable du fait de I'état de la chose (Zustandsstorer). L'administrateur judiciaire doit
intégrer les colts de la déconstruction dans les dettes de la masse.

Existe-t-il des aides financiéres pour la déconstruction industrielle ?

Dans certains Lander allemands, il existe des programmes d'aide a la revitalisation des friches et a
I'assainissement des sites et sols pollués. La Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur (GRW, mission commune allemande pour I'amélioration de la structure économique
régionale) peut s'appliquer en cas de revitalisation de site. Vérifiez les programmes proposés par votre Land.

Parlons de votre projet

Réponse sous 24 heures les jours ouvreés.
info@sbs-rs.de

+49 89 541 960 200 Lire en ligne : www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/kosten-industrierueckbau

SBS Refractory Service GmbH - 85640 Putzbrunn, Allemagne - Urgence 24/7 : +49 89 541 960 209 - www.sbs-rs.de - info@sbs- Page 3/3
rs.de


tel:+4989541960200
mailto:info@sbs-rs.de
https://www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/kosten-industrierueckbau
https://www.sbs-rs.de
https://www.sbs-rs.de
mailto:info@sbs-rs.de
mailto:info@sbs-rs.de

