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NOTE A LINTENTION DES ARCHITECTES

La présente note destinée aux architectes a pour objet d'expliquer la démarche initiée par la Commission « Maisons
individuelles » a partir du constat de la situation actuelle de la profession face a ce type de marchés.

Ainsi, les dispositions des décrets d'application de la loi sur I'Architecture autorisant pour les particuliers, la réalisation
de projets inférieurs a 170 m? de SHON sans recours a l'architecte et la création du contrat de construction de
maison individuelle [issu de la loi du 19 decembre 1990 relative au contrat de construction d’une maison individuelle)
ont conduit a marginaliser I'architecte d'un secteur important qui a représenté pour I'année 2003, 198 000 unités soit
les deux tiers de la production de logements neufs en France.

De nombreux architectes ont exprimé le souhait de se positionner sur ce champ d’activité et I'Ordre des architectes
pense gue leur présence accrue dans ce domaine ne pourrait &tre que bénéfique pour le consommateur au travers
des apports de qualité tant architecturale que technique de la profession.

Il faut regretter que la construction de maisons individuelles demeure un domaine ou la médiocrité architecturale est
de mise et la sinistralité importante.

Reste gu'aujourd’hui, le contrat de maitrise d'ceuvre n'offre pas aux clients les garanties de bonne fin que la loi de
1990 impose aux constructeurs par le biais du contrat de construction de maison individuelle.

Le cadre type que nous proposons N'a pas l'intention d'atteindre ce but, cependant il poursuit des objectifs a la fois
pédagogiques vis-a-vis du maitre d'ouvrage et de transparence sur les missions de I'architecte et leur coUt.

De plus, et c'est la 'essentiel, il vise a un engagement fort qui peut permettre de sécuriser le maitre d'ouvrage dans
sa relation avec I'architecte, au travers de .

- obtention du permis de construire,
- Le respect des colts annonces,
- Le respect des délais de livraison de I'ouvrage.

Ces obligations, que l'architecte s'impose a lui-méme nécessitent impérativement la mise en place d'une démarche
rigoureuse, a chague étape de l'étude .

1 - Lors de la prise de contact, I'attention devra étre portée sur la solvabilité du client et la maturité de son projet.
2 - La faisabilité ne doit négliger aucun élément de I'équation « programme/terrain/enveloppe financiere ».

3 — ’esquisse se doit d'étre réaliste au regard des éléments de faisabilité.

4 — ['élaboration du dossier de demande de permis de construire nécessite une lecture attentive des contraintes
urbaines attachées au projet. Cette élaboration est I'occasion de faire le point, avec le maitre d'ouvrage, sur I'évolution
du colt prévisionnel de son projet.

5 — Le projet doit comprendre les éléments nécessaires au maitre d’ouvrage pour appréhender de maniere intelligible
et sans ambiguité les prestations prévues en conformité avec ses capacités financieres. La maitrise du projet

conditionne le respect de I'engagement financier.

6 — ’appel d’offres exige une bonne connaissance de la fiabilité des entreprises et doit étre conduit avec rigueur
et en toute transparence. Du choix opportun des entreprises dépend la qualité de I'ouvrage et le respect des délais.

7 — La conduite du chantier est rigoureuse tant dans le suivi de la qualité des ouvrages, que du respect des délais
ou de la maitrise des demandes «hors marché » du maitre d'ouvrage.

ORDRE DES ARCHITECTES - Maison Individuelle - Guide et méthodes - 03/03/2005 - page 3/12



En attendant I'nypothétique mise en place d'un fond commun permettant aux architectes de présenter a leurs clients
une garantie de bonne fin, a l'instar des constructeurs de maisons individuelles, il nous a paru possible de relever ce
défi basé sur le professionnalisme indispensable de nos confreres.,

La méthodologie qui est proposée a pour but d'aider la profession a structurer et a formaliser cette démarche, chacun
ayant tout loisir d'adapter ce cadre a ses pratiques habituelles.

Plusieurs documents sont foumnis
1/ Le guide des relations contractuelles

Ce document est destiné a étre donné au maditre d'ouvrage afin de lui permettre de mieux cerner la mission

de l'architecte.

- I été établi en fonction du « déroulé » d'une opération de construction depuis la prise de contact jusgu'a
la livraison d'une maison individuelle.

- I permet de préciser I'étendue de chaque élément de mission.

- llindique au malitre d’'ouvrage qu'il a la possibilité de moduler le contenu de la mission confiée a 'architecte
(mission complete ou mission partielle).

2/ Le présent document intitulé « Guide et méthodes » qui comprend une partie explicative (note a l'intention des
architectes) et des fiches outils destinées a aider les architectes a exécuter leur mission pas a pas.

Les fiches « outils », relativement détaillées, ont été préparées dans le but d'aider au recensement des
questions a aborder et d'éviter ainsi dans la mesure du possible tout oubli qui serait de nature a mettre en
cause la suite de I'opération.

Chacun pourra ainsi pointer les éléments spécifiques au cas qui lui est soumis tant en fonction des désirs
et exigences du maitre d'ouvrage que des caractéristiques du terrain et autres contraintes liées a I'opération.

3/ Un livret d'annexes qui comprend les différents contrats et documents types nécessaires a l'architecte
- un modele de lettre d'engagement qui formalise la prise de contact avec le client
- une lettre de commande d'une esquisse
- le contrat d'architecte
- un marché de travaux type composé d'un CCAP et d'un acte d'engagement
- différents documents types nécessaires en cas de mission complete tels gu'un modele d’ordre de service,
de compte-rendu de chantier, de proces-verbal de réception, etc.

Ces differents contrats et documents types ont été adaptés a la spécificité de la construction d'une maison
individuelle et devront aussi étre adaptés aux pratiques de chague architecte, certains exemples n'étant que
des indications qui peuvent étre différenciées selon les cas (répartition par corps d'état, présentation des
propositions d’acomptes, etc.).

C'est dans cette proposition d'aide a I'exercice de la mission d'architecte dans un secteur a reconquérir qu'il faut
rechercher la motivation du travail effectué par la Commission « Maisons individuelles ».

Enfin, les différents outils mis a la disposition des architectes dans ces documents, parce gu'ils sont simplifiés,
pourraient aussi étre adaptés a certaines petites opérations de construction.
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1/ La prise de contact

Coordonnées du maitre d’ouvrage

O e e e e e PrénOM o
AQIESSE oo oo o e
L= OO TEIECODIE ..o oo oo e
AQIESSE MESSATETIE ... oo oo oo e oo oo e oo

Composition de la famille

Profession

MIONSIBUI ..o e e e e e, MadamME ...
Age

MIONSIBUI ..o e e e e e, MadamME ...
B A S o,

Souhaits et aspirations

LOGEMIENT ACTUBL. ... oo oo oo oo o e e e e e
MOTITS & CRANGEIMENT. ... oo oo oo o e e e oo e
EXIGENCES PAMICUIBIES ..o oo oo oo oo e e oo e oo e
Impératifs Interdits
Programme
Piece Surface Attentes particulieres
habitable
TOTAL x env. 1,20 = TOTAL SHON (S) \

Niveau de prestation attendu

DESCIPTON SOMIMIAIIE ... oo oo oo oo oo e e oo
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1/ La prise de contact (suite)

Terrain

Statut du terrain
Pleine propriété...........

Viabilité

Limites du terrain

Documents disponibles

..o COMpromis en cours

SUPEMCIE .. oo COS aUtONiSE

AT O S S oo e e e,

AN CCBS VO oo e e e e e e e,

B O oo e e e e e e e e,
COUIANES IO S . oo e e e e e e e e,

A S SIS SO MBI ... e e e e e e e e e,
EQUX DIUVIAIES ..o oo o e e e e

BOIMES VISIDIES ..o o oo e e e e
NECESSITE UN DOMIATE ..o oo oo o e e e oo e oo oo oo
PrESENCE B MITOYENS ..o oo oo o e e e e oo e
AMELE A'aligNEMENT MECESSAINE ... oo oo oo oo oo oo e oo oo

COPIE AU CATASIE. ... oo e e e e e e e e
REIBVE T8 GEOMEBIIE ... o e e oo e

Enveloppe financiére

Budget du maitre d’ouvrage TTC

Prestations

Incluses

Exclues

Montant estimé

Géometre

Constat d'huissier- Expertise préalable

Diagnostics préalables (amiante, termites, etc.)

Etudes de sol

Taxes de permis de construire

Branchements EDF, EU, FT, etc.

Taxes diverses

Assurance Dommage-Ouvrage obligatoire

Assurances facultatives

Honoraires estimés

Démolitions éventuelles

Aménagements extérieurs

\/oiries

Agencement et décoration

Autres

Total des dépenses annexes

Part dévolue aux travaux TTC (T1)

Part dévolue aux travaux HT (T2)

HT  Ratio de l'opération au m? ...
TTC Ratio de l'opération au m? ...

(Ratio = MONTANT TRAVAUX/SURFACES HORS CEUVRE)

Proposition de la mission « faisabilité » (remise de la lettre d’engagement)

Colt moyen constaté au m?
Colt moyen constaté au m?
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2/ La faisabilité

Adéquation programme / terrain

1/ Visite du terrain

Repérage des limites sans ambiguité ... SINON A TAIME
Nature ProfabIE AU SOL... oo oo o oo e e e e
Présomption de

Présence d'eau
Présence de remblais
Rocher
Repérage des reSEaUX POSSIDIES ... ... oo oo oo oo e oo e e

2/ Adéquation
Adéquation surface / regle urbaine ...
Orientation, ensoleillement, atoutS Bt CONTraINIES. .. ... e e e,

Adéquation programme / budget

Incidence éventuelle des adaptationS QU TEITAIN ... oo o oo oo oo e

Rappel des SUMaces AEMANTEES ... o oo o oo oo oo e

Ratio

HT Ratio de l'opération au m?................o, Colt moyen constaté au M? ..o
TTC Ratio de l'opération au m? ... Colt moyen constaté au M? ..o
(Ratio = T/S)

B AT o

MIBSUIES COIMECHVES ... e e e e,

Proposition de la mission «esquisse » (remise de la lettre de commande)
Forfait esquisse HT
Forfait esquisse TTC

Honoraires estimes sur la base des surfaces programme et de I'enveloppe budgetaire résultant de I'étude de faisabilite pour les missions ultérieures

Eléments de mission Mission Compléte | Mission Projet Mission PC
FORFAIT HT 100% 65% 45%
Permis de construire 35% 40% 45%
Projet de conception générale 20% 25%
Appel d'offres 5%
Direction de I'exécution des contrats de travaux | 35%
Assistance aux opérations de réception 5%
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3/ Lesquisse

Présentation des piéces graphiques

Note de présentation de I'esquisse

Principe d'iMplantation SU 18 SITE ..o oo oo e e e oo
MESUIES A'IMTEGIATION ... ..o oo o e oo oo e e oo oo oo
Organisation proposeée par rapPOrt QU PIOGIAMIMIE ........... ..o oo oo oo et oo oo oo

Principaux choix architecturaux et VOIUMEIOUES ... oo oo oo oo e

Incidences par rapport au programme

Bilan des SUMaCES A IESQUISSE ... oo oo oo oo oo oo e oo
PropositioNS COMPIEMENTAINES. ... ... oo oo oo o oo oo oo e oo

Remarques du maitre d’ouvrage sur la 1° esquisse

Deuxiéme présentation de I'’esquisse

Remarques du maitre d’ouvrage

Proposition de mission et honoraires

Présentation des options contractuelles au maitre d'ouvrage (remise du projet de contrat)
Proposition ferme d’honoraires sur la base des surfaces programme et de I'enveloppe budgétaire de I'esquisse

Eléments de mission Mission Compléte | Mission Projet Mission PC
FORFAIT HT 100% 65% 45%
Permis de construire 35% 40% 45%
Projet de conception générale 20% 25%
Appel d'offres 5%
Direction de I'exécution des contrats de travaux | 35%
Assistance aux opérations de réception 5%
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4/ Le permis de construire

Validation de I’esquisse par le maitre d’ouvrage ou ajustements a prévoir

Signature du contrat en deux exemplaires

Présentation de I'avant-projet (documents graphigues joints)
Plan de masse echelle 1/500°ou 1/200° Plans échelle 1/100°
Elévation échelle 1/100¢ Coupes échelle 1/100¢
Prestations retenues (Tableau de finition joint en annexe a compléter)

Evolution de I’enveloppe financiére

Demande spécifique du maitre d'ouvrage ayant une incidence sur I'estimation initiale. ...

Ratio au stade avant-projet

HT Ratio de l'opération au m? ... Colt moyen constaté au M2
TTC Ratio de l'opération au M. Colt moyen constaté au M2
(Ratio = T/S)

B AT o e

MIBSUIES COIMECHVES ... e e e e e,

Etablissement du dossier de demande de permis de construire

Rappel des contraintes spécifiques ayant une incidence sur la demande de permis de construire
.....Z0oNnes sismiques... .
....Impossibilité de reahser Ies p\aces de stahonnement sur \e terram ..............................
.....Nécessite d'un permis de demolir. ...
.....Nécessité d'abattre ou de défricher un terram bowse OO
... Lotissement. Constructibilité SUDRIEMENTAINE. ... oo oo oo oo oo
... Terrain situé en ZAC..
... Terrain situé dans le penmetre de protechon d un monumem h|stor|que ..........................
.. Terrain situé en site Classe, (01 TOral €IC. ... .o oo e e
- Travaux sur un cours d'eau NON AOMENIAL ..o oo oo oo o oo oo oo oo oo
..Servitude de cour commune ou transfert de COS ..o
...Permis de construire valant division............ OO OO
Delal prévisible maximum d’'obtention du permis de construwe .....................................
Pieces obligatoires et Formulaires disponibles sur le site http://www.equipement.gouv.fr/ ...

Signature des piéces par le maitre d’ouvrage

et dépbt de la demande de permis de construire

Rappel : le maitre d’'ouvrage s’engage a transmettre a l'architecte la copie du récepisse du depdt de cette demander et a lavertir des réception
des difféerentes pieces transmises par administration.
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5/ Le projet
Confirmation des prestations attendues par le maitre d’ouvrage
Fourniture du devis estimatif sommaire pour les démarches de financement

Fourniture par le maitre d’ouvrage de la copie du permis de construire et des
prescriptions particulieres éventuelles

Confirmation par le maitre d’ouvrage de démarrage de la phase projet

Validation de I’avant-projet par le maitre d’ouvrage ou ajustements a prévoir

Présentation du projet (documents graphigues joints)

Plan de masse échelle 1/200¢ Plans échelle 1/50°
Elévations échelle 1/50° Coupes échelle 1/50°
Détails architecturaux éventuels échelle 1/50 a 1/20¢ en fonction des besoins

(échelles indicatives)
Devis descriptif des ouvrages

Evolution de I’enveloppe financiére

Demandes spécifiques du maitre d'ouvrage ayant une incidence sur 'estimation initiale...............................

Ratio au stade avant-projet

HT Ratio de l'opération au m? ... Colt moyen constaté au M?.........oo
TTC Ratio de l'opération au M. Colt moyen constaté au M?.........oo
(Ratio = T/S)

B AT o

MIBSUIES COIMECHVES ..o e e e e e,
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6/ Lappel d’offres

«» Confirmation des ajustements éventuels du projet
«» Elaboration du dossier d'appel d'offres

- Reglement de la consultation

- Plans, coupes et facades du projet définitif

- BEventuels détails nécessaires a la compréhension du projet

- Cahier des charges techniques particulieres (devis descriptifs)

- Marché de travaux : Cahier des clauses particulieres (CCP) et acte d’engagement
«» Etablissement, conjointement avec le maitre d'ouvrage, de la liste des entreprises a consulter
«» Lettre d'information aux entreprises sélectionnées (voir fiche annexe)

«» Réception et ouverture des plis
«» Analyse des offres et établissement du rapport d'analyse

«» Adéquation entre projet et résultat d'appel d'offres, et ajustements éventuels

«» Choix des entreprises par le maitre d'ouvrage, mises au point des documents émanant des entreprises
retenues et signature des marchés

«» Etablissement des ordres de service et envoi (fiche annexe)

7/ Le chantier

« Opérations préalables
- Réunion préparatoire avec les entreprises et établissement du calendrier prévisionnel des travaux en
cohérence avec les marchés de travaux (CCP)
- Signature par les entreprises du calendrier pour contractualisation

+» Direction du chantier
- Quverture du chantier et fixation des dates de rendez-vous de chantier
- Etablissement des comptes-rendus de chantier (voir fiche annexe)
- Vérification des situations de travaux et propositions de paiement (fiche annexe)
- Pré-réception des ouvrages
- Réception par le maitre d'ouvrage assisté de I'architecte

« Opérations postérieures a la réception
- Etablissement des décomptes définitifs
- Apurement des comptes et reglements définitifs
- Fourniture du dossier des ouvrages exécutés
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