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A LIRE - TRÈS IMPORTANT

Le simple fait de lire le présent guide vous donne le droit de 
*l’offrir en cadeau* à qui vous le souhaitez.

Vous êtes autorisé à l’utiliser selon les mêmes conditions, 
commercialement, c’est-à-dire à l’offrir sur votre blog, sur 
votre site web, à l’intégrer dans des packages et à l’offrir en 
bonus avec des produits, mais PAS à le vendre directement, 
ni à l’intégrer à des offres punies par la loi dans votre pays.

Ce livre est sous licence Creative Common 3.0 « Paternité
– pas de modification », ce qui signifie que vous êtes libre de le 
distribuer à qui vous voulez, à condition de ne pas le modifier, 
et de toujours citer l’auteur LAMY Expertise comme l’auteur 
de ce livre, et d’inclure un lien vers www.lamy-expertise.fr

«Livre blanc - prévenir l’apparition des fissures» par LAMY 
Expertise est mis à disposition selon les termes de la licence 
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Unported. 

PréambulePréambule
les fissures sont dangereuses

Les fissures défigurent nos maisons. Elles posent, en apparence, un problème 
d’ordre esthétique. Elles représentent aussi et surtout un danger, souvent d’ordre 
structurel, pour l’ouvrage.
Même s’il est vrai que certains propriétaires ne s’en préoccupent pas, l’apparition 
de fissures sur un mur, un plafond ou encore un sol, suscite, en général, l’inquiétude 
de la plupart des habitants des maisons. A juste titre, car en cas de fissures 
structurelles, c’est l’ensemble de la construction qui est en danger, ainsi que la 
sécurité des personnes.
Et puis, en plus d’affecter l’apparence d’un bâtiment, les fissures ont bien d’autres 
effets néfastes.
Elles se manifestent sur la maison. Mais les fissures sont également présentes 
dans nos têtes. Elles soulèvent plusieurs questions et incertitudes qui, avec le 
temps, plombent notre moral. A quoi sont-elles dues ? Sont-elles dangereuses 
? Vont-elles évoluer et comment les réparer ? Comment être indemnisé ? Vais-je 
pouvoir vendre facilement ma maison ?

poser le bon diagnostic des fissures apparues

La compréhension de l’origine des fissures peut s’avérer complexe, y compris 
pour un expert en bâtiment. Alors, je vous laisse imaginer ce qu’il est en est pour 
un propriétaire profane en la matière.
Les solutions de réparation des fissures s’apparentent souvent à des travaux lourds 
et onéreux. Là encore, les causes des fissures sont essentielles à déterminer, car 
elles conditionnent les travaux de réparation à effectuer. Reboucher simplement 
les fissures est inutile. Comme en médecine, on ne soigne pas une fracture ouverte 
avec un pansement.

pourquoi ce guide gratuit ? 
La construction est une aventure semée d’embuches. Et personne ne nous a 
appris “les trucs et astuces indispensables” que tout futur propriétaire devrait 
connaître et appliquer pour que le chantier se passe bien et que sa maison soit 
exempt de désordres dans les années à venir.
Ce guide, qui traite de la prévention des fissures, est là pour vous aider à 
comprendre la fissuration des maisons. Pour mieux vous prémunir des désordres 
et améliorer, ainsi, la qualité de votre construction.
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Réaliser une Réaliser une 
reconnaissance de reconnaissance de 
solsol

les forces et faiblesses du terrain

Afin d’éviter tout risque de désordres sur la future construction, notamment de 
fissuration, il est recommandé de faire réaliser une étude de sol. Cette étude a 
pour objectif d’adapter la construction envisagée aux caractéristiques du terrain 
et à sa nature. Elle permet, en outre, de mettre en oeuvre les fondations de la 
maison, en fonction des forces et faiblesses du sol.

le rôle de l’étude de sol, en bref

L’étude de sol permet de :
- mesurer la composition, la densité et la capacité de résistance du sol ;
- identifier la profondeur des couches de sol dures ;
- évaluer la charge que le sol peut supporter sans s’effondrer ;
- donner des indications au constructeur et, notamment, de poser les contraintes.

L’étude de sol doit être effectuée par des professionnels de la géologie. Certains 
constructeurs prétendent avoir les connaissances suffisantes pour pouvoir réaliser 
ce type d’analyse. Mais, bien souvent, ils effectuent un sondage en surface, sans 
outil ou réelle analyse et ce n’est qu’une fois la construction commencée, que l’on 
s’aperçoit qu’il faut consolider les fondations ou modifier les plans.
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le risque de tassement différentiel et de fissuration

Un tassement différentiel est le signe d’un mouvement d’enfoncement (ou 
d’effondre- ment local) de l’assise d’une construction. Il intervient lorsqu’une partie 
de l’ouvrage s’enfonce davantage dans le sol, que le reste de la construction. La 
nature du sol et la prise en compte de ses contraintes, lors de la construction, 
jouent un grand rôle dans l’apparition de ce phénomène, dont les conséquences 
visibles sont des fissures sur les murs.
Dans l’exemple ci-dessous, la maison repose à la fois sur un sol dur (présence 
de rocher) et un « bon sol ». Ce sol non-uniforme fait peser sur la construction un 
danger d’instabilité, de tassement différentiel et donc, de fissuration.

les causes possibles de tassement différentiel

- la présence de rocher dans le sol ;
- un terrain argileux ;
- les maisons établies sur un «mauvais» sol de type remblai ; - les maisons avec 
un sous-sol partiel ;
- les constructions sur terrain en pente ;
- un ouvrage réalisé en plusieurs blocs de poids différents.

les cartes du bgrm pour évaluer les risques du sol

Les mouvements de terrains sont à l’origine de nombreux cas de fissures. Le 
BRGM (Bureau de Recherches Géologiques et Minières) est l’établissement 
public de réfé- rence pour s’informer sur les caractéristiques du sol en France. Il 
établit, par exemple, une cartographie des régions touchées par le phénomène de 
gonflement des argiles et des glissements de terrain en pente.
Avant de construire, consulter la carte d’aléas de son département et de sa 
commune est une précaution permettant d’avoir une première idée des risques 
encourus.

les autres sources d’informations sur les sous-sols

- www.prim.net : portail de la prévention des risques majeurs ;
- www.infoterre.fr : portail d’accès aux informations sur le sous-sol ;
- www.cavites.fr : base de données des cavités souterraines ;
- www.mouvementsdeterrain.fr : site internet sur les mouvements de terrain ;
- www.sisfrance.net : base de données des séismes historiques ;
- www.mrn-gpsa.org : site de la Mission des sociétés d’assurances pour la 
connais- sance et la prévention des Risques Naturels ;
- www.ccr.fr : site de la Caisse Centrale de Réassurance ;
- www.anil.org : site de l’Agence Nationale pour l’Information sur le Logement ;
- www.legifrance.gouv.fr : site du service public de diffusion du droit français ;
- www.qualiteconstruction.com : site d’AQC (Agence Qualité Construction).
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Découvrir les Découvrir les 
catastrophes catastrophes 
naturelles passéesnaturelles passées

les désordres sur les habitations liés à l’argile gonflante

Le volume des sols argileux superficiels peut varier suite à un changement de 
leur teneur en eau. Concrètement, les sols argileux se contractent en période 
de sécheresse et gonflent lorsqu’il pleut. En été, les conditions météorologiques 
souvent extrêmes (forte chaleur et pluie abondante) provoquent des tassements 
différentiels. Les mouvements de terrain, liés à ce phénomène de retrait-gonflement, 
se traduisent alors par l’apparition de fissures affectant des constructions.

quand parle-t-on de catastrophe naturelle ?
L’INSEE définit une catastrophe naturelle par l’intensité anormale d’un agent naturel 
(inondation, coulée de boue, tremblement de terre, avalanche, sécheresse...), 
lorsque les mesures habituelles à prendre pour prévenir ces dommages n’ont pu 
empêcher leur survenance ou n’ont pu être prises.
Un arrêté interministériel constate l’état de catastrophe naturelle. Il permet 
l’indemnisation des dommages directement causés aux biens assurés, en vertu 
de la loi du 13 juillet 1982, relative à l’indemnisation des victimes de catastrophes 
naturelles. Une catastrophe naturelle n’est déclarée que si elle occasionne des 
dommages non couverts par les contrats d’assurance habituels.

comment identifier les arrêtés de catastrophe naturelle ? 
Il est souvent difficile de trouver un arrêté de catastrophe naturelle sur une commune 
donnée. On les trouve, « au petit bonheur la chance », sur les sites internet des 
mai- ries quand ils sont à jour. Pourtant, avoir l’information sur les sinistres et 
catastrophes passés, permet de mieux comprendre les risques attenants à un 
territoire et, notamment, ceux liés au retrait-gonflement des argiles.
La presse parle régulièrement des catastrophes naturelles, mais est rarement 
exhaustive (par exemple, aucune référence à l’arrêté paru). Le site Légifrance est 
un excellent outil, mais il peut s’avérer complexe à utiliser pour un non-initié. Les 
autres sites, plus simples d’utilisation, comme www.catanat.net par exemple, 
sont généralement payants. Quant à faire une veille sur les parutions au Journal 
Officiel... c’est un travail de forçat !
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Faire une enquête Faire une enquête 
de voisinagede voisinage

les fissures sur les maisons voisines

La fissuration des maisons est fréquente dans les zones à risque. Et, généralement, 
s’il y a eu des sinistres liés à un affaissement de terrain par exemple, cela se voit 
et/ ou se sait. Si vous faîtes construire, il vous suffit donc d’ouvrir l’œil et de 
regarder si des fissures sont présentes, ou non, sur les façades des maisons 
voisines. Bien sûr, toutes les situations ne sont pas comparables, mais cela peut 
donner un bon aperçu des risques potentiels (plus il y a de maisons fissurées et 
plus le risque est élevé).

qui interroger et quoi demander ?
Les renseignements relatifs à la sinistralité d’une commune peuvent aussi être pris 
auprès :
- des voisins ayant construit à proximité de votre terrain ;
- du service d’urbanisme de la mairie ;
- des agents immobiliers locaux ;
- du constructeur de votre future maison.
Parmi les questions à poser :
- Y a-t-il eu des problèmes techniques particuliers sur les maisons ?
- Les sols de la commune sont-ils réputés comme étant bons ?
- Sait-on s’il y a des eaux souterraines de ruissellement ?
- Compte-t-on plus de sinistres en habitation sur la commune que dans d’autres ?
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Vérifier la Vérifier la 
conformité des conformité des 
fondationsfondations

le risque de gel des fondations superficielles

La plupart des maisons sont construites avec des fondations superficielles, de 
type semelles filantes. Or, ce type de fondation doit être ancré à une certaine 
profondeur, définie selon la nature du terrain et le climat. Il s’agit de faire en sorte 
que le taux de travail du sol soit conforme.
La prise en compte du climat est importante, notamment afin de préserver les 
fondations de votre maison du gel en hiver. Si les fondations superficielles ne sont 
pas suffisamment enterrées, le risque de gel est d’autant plus élevé. L’insuffisance 
d’ancrage des fondations présente une véritable menace pour la stabilité de 
l’ouvrage dans son ensemble, car celles-ci ne peuvent assurer la répartition des 
descentes de charges, bien souvent pour cause de manque de rigidité. Des 
tensions risquent alors de se produire et d’engendrer la formation de fissures sur 
les fondations, mais aussi de désordres sur les murs de la maison.

quels sont les référentiels techniques ?
- DTU 13.11 Travaux de fondations superficielles ;
- le fascicule de documentation de l’AFNOR FD P 18-326, de novembre 2004, 
fixant pour chaque département la profondeur minimale d’enfouissement, en 
fonction du climat.
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Eviter de construire Eviter de construire 
en sous-sol partielen sous-sol partiel

des blocs de poids différents peuvent fissurer

Les désordres consécutifs à des tassements différentiels se situent aussi souvent à 
la jonction entre deux blocs de poids différents. Aussi et dans l’idéal, les fondations 
d’un bâtiment doivent être ancrées dans le sol à la même altitude, afin de pouvoir 
supporter la totalité du poids de la construction. La présence d’un sous-sol partiel 
implique des différences d’ancrage et donc, des fondations hétérogènes, qui 
peuvent être à l’origine de tassement différentiel et ainsi, de fissuration.

les garanties des dommages et le devoir de conseil du constructeur

Les sous-sols partiels créent un environnement propice à la fissuration des 
ouvrages. Or, le constructeur est responsable, à l’égard du maître d’ouvrage ou 
de l’acquéreur, en particulier des dommages affectant le bâtiment. La durée de 
la garantie dépend de la nature et de la gravité des dommages. Toutefois, en 
acceptant de construire une maison avec sous-sol partiel, il prend le risque que 
des fissures structurelles apparaissent, normalement couvertes par la garantie 
décennale, puisqu’elles nuisent à l’intégrité de l’ouvrage. Le constructeur a 
également l’obligation d’informer et de conseiller le maître d’ouvrage profane, des 
risques de fissuration liés à la construction d’un ouvrage avec sous-sol partiel.
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S’assurer de S’assurer de 
la présence de la présence de 
chaînages et chaînages et 
raidisseursraidisseurs

des mesures à prendre au niveau de la conception

Les chaînages et les raidisseurs sont des éléments structurels de renforcement 
et de liaison des parois verticales, mais aussi de liaison avec les dalles. Ils 
confèrent une cohésion et une rigidité à la structure d’un bâtiment. Cette dernière 
se comporte ainsi mieux, en cas de tensions, sous l’action de déformation de 
l’assise. Les chaînages et les raidisseurs sont des éléments indispensables à la 
solidité, la rigidité et la stabilité de l’ouvrage. Si, au moment de la construction, la 
mise en place est mal exécutée, des fissures peuvent apparaître au niveau des 
angles des maçonneries, des couronnements des parois et des planchers, dès la 
moindre déformation de l’assise de la construction.
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et une fois la maison achevée ?
Une fois la maison construite, il sera plus difficile de contrôler les armatures. 
Un sondage destructif est peu recommandé, car il peut nuire à l’intégrité de la 
construction. Il existe des techniques non destructives de contrôle des matériaux 
et des ouvrages. Il s’agit d’outils d’investigation et de diagnostic, permettant aux 
maîtres d’œuvre et maîtres d’ouvrage, d’avoir un état des lieux des structures 
et des pathologies. Toute- fois, leur mise en oeuvre s’avère souvent coûteuse. 
Exemple : il peut être envisagé une échographie structurelle.

comment identifier la présence de ferraillage pendant le chantier ?
Au cours des travaux, le maître d’ouvrage peut s’assurer visuellement de la 
présence de ferraillage dans les murs et planchers. Il peut, s’il le souhaite, se 
faire aider par un professionnel indépendant, dont le rôle sera ponctuellement de 
surveiller le chantier et de le conseiller (assistance maîtrise d’ouvrage).

chaînages horizontaux et chaînages verticaux

Il existe deux types de chaînages :
- les chaînages horizontaux. Leur rôle est de ceinturer chaque étage au niveau du 
plancher, sur lesquels les murs sont élevés. Ils sont aujourd’hui, pour la plupart, 
intégrés aux dalles intermédiaires en béton armé.
- les chaînages verticaux, plus couramment appelés raidisseurs. Les raidisseurs 
renforcent les murs aux angles de la construction et encadrent souvent les 
ouvertures. On les trouve aussi au droit des refends. Des raidisseurs divisent 
également les longueurs trop importantes, sur les faces sans refends ni ouvertures. 
Leur nombre et leur rapprochement est souvent fonction des impératifs sismiques 
locaux.
Il est à noter que l’ajout d’armatures, au-delà de ce qu’impose la simple résistance 
mécanique de la pièce, améliorera son comportement, vis-à-vis des effets du 
retrait. Cette disposition limite le risque de fissuration des bâtiments et prévient les 
pathologies des murs en maçonnerie et en béton.

le saviez-vous ?
Les méthodes d’évaluation non destructives des ouvrages sont issues de la nécessité 
des ingénieurs de garantir la sécurité des biens et des personnes (Code pénal, art. 221-
1 et art. 223-1 Section 1 : Des risques causés à autrui).
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Eloigner les eaux Eloigner les eaux 
de ruissellementde ruissellement

le phénomène d’affouillement des fondations

Lorsque le dispositif d’évacuation des eaux de pluie entourant la maison est 
insuffisant ou inadapté (contre-pente, végétation proche, absence d’étanchéité 
des canalisations, etc.), les fondations risquent de se déchausser progressivement. 
C’est ce qu’on appelle le phénomène d’affouillement des fondations. En présence 
de fondations déchaussées, la structure d’ensemble de la construction tend à se 
déformer, sous l’influence de tassements différentiels. Les tassements différentiels, 
quant à eux, multiplient les risques d’apparition de désordres sur l’édifice, tels que 
les fissures.

quels dispositifs mettre en place pour se protéger ?
- mettre en place un système de drainage des eaux de pluie ;
- prévoir une contre-pente ;
- s’assurer du parfait état des canalisations et réseaux enterrés ;
- entretenir le système d’évacuation d’eaux pluviales (gouttières et chénaux).
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Entretenir la toiture Entretenir la toiture 
de la maisonde la maison

le rôle protecteur de la toiture

La fonction de la toiture est de protéger les habitants des intempéries, et tout 
particulièrement des infiltrations d’eau. Le point fort de la toiture à deux pentes 
est d’évacuer facilement les eaux pluviales, hors du périmètre de l’emprise de la 
maison. Mais suite à une erreur de conception ou un défaut d’entretien, la toiture 
peut ne plus jouer son rôle. L’humidité peut alors pénétrer à l’intérieur du logement 
et être à l’origine de moisissures et autres manifestations non souhaitées (auréoles, 
taches, rouille, etc.). Il est également fréquent de voir apparaître des désordres de 
type fissuration, consécutive- ment à un problème d’infiltration d’eau en toiture.

les fissures liées à des infiltrations d’eau dans les murs

La fissuration d’un bâtiment peut par exemple survenir sous l’effet d’un 
mouvement du sol (tassement différentiel), à la suite d’une catastrophe naturelle 
ou d’un affouillement des fondations. Le phénomène peut aussi être aggravé par 
des malfaçons de la construction sur l’édifice. Les fissures étant généralement mal 
protégées des intempéries, avec le temps, l’eau pluviale peut s’infiltrer à l’intérieur 
même des fissures. En cas d’épisodes de gel et de dégel successifs, les fissures 
risquent d’évoluer et de s’agrandir. Le risque pour le bâtiment, ainsi que pour ses 
occupants, est alors multiplié. Les fissures infiltrantes représentent un véritable 
danger, car elles favorisent l’apparition d’humidité dans le logement. Une fois 
l’eau infiltrée, les signes de l’humidité risquent de se développer et de causer la 
formation de désordres dans la maison ou l’appartement, tout en portant préjudice 
à la santé des habitants.
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Vérifier la présence Vérifier la présence 
de joints de de joints de 
dilatationdilatation

l’utilité du joint de dilatation entre deux blocs de bâti

Le béton est un matériau quasi inerte. Les dimensions du béton armé 
sont cependant susceptibles de varier, de manière infime, en fonction des 
changements de température. Entre une maison et son extension, un joint de 
dilatation est nécessaire, afin d’éviter la fissuration de l’ouvrage. En effet, afin de 
rendre l’ensemble cohérent et rigide, ajouter des joints de dilatation permet de 
fractionner les deux éléments en masses de volume raisonnable, pour absorber 
ces éventuelles dilatations. Ces joints absorbent également les tassements 
différentiels, susceptibles d’affecter l’assise de la construction.

et aussi pour les constructions de taille importante

Lorsque les dimensions d’un ouvrage en un seul bloc sont importantes, la 
construction doit également être coupée par des joints de dilatation. L’objectif 
est de rendre chaque corps de bâtiment indépendant, l’un vis-à-vis des autres. 
L’opération consiste à exécuter une coupure franche dans la structure, permettant 
de dissocier plusieurs parties aux comportements différents. Les raisons sont les 
mêmes que celles citées plus haut, à savoir les changements de dimension du 
béton armé étant liés aux variations de température. La construction est, ainsi, 
divisée en masses de volume raisonnable. La fonction du joint de dilatation, placé 
entre ces différents éléments, est d’absorber les changements de dimension et 
les tassements différentiels.



29
expertise

Choisir un bon Choisir un bon 
enduit de façadeenduit de façade

les fissures sont une menace

Les malfaçons ne sont pas rares lorsqu’on parle d’enduit et, en particulier, 
d’enduit monocouche, qui s’avère souvent difficile à poser. Bien qu’il présente 
de nombreux avantages, il nécessite un support spécialement plan et sain, ainsi 
qu’une solide expérience lorsqu’il s’agit de la mise en œuvre.

quels sont les désordres courants sur les enduits ?
On recense de nombreux désordres affectant l’aspect de l’enduit :
- les spectres, qui sont visibles en permanence ou seulement lorsqu’il pleut. Ils 
désignent l’apparition en transparence, des joints de hourdage des éléments de 
maçonnerie ;
- les variations de couleurs et d’aspect appelées le nuançage ;
- le faïençage est un ensemble de petites fissurations inesthétiques superficielles, 
prenant la forme d’un maillage.

le phénomène de faïençage

Le faïençage se compose de petites fissures superficielles, dont la largeur est infé- 
rieure à 0,2 mm, formant un ensemble de fines craquelures. En général, seule la 
sur- face de l’enduit est affectée.
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