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L’eau peut venir de l’intérieur. Au cours d’une journée, nous 
utilisons de l’eau chaude pour une série d’activités 
domestiques: vaisselle, lessive, bains, … Une partie de cette 
vapeur d’eau ne peut s’évacuer régulièrement vers l’extérieur 
du logement, elle provoque évidemment des dégâts.

L’eau peut venir de l’extérieur. Elle peut 
s’infiltrer par un toit ou par un mur de 
façade défectueux.

L’eau peut venir d’une fuite 
accidentelle dans une 
canalisation.

L’eau peut venir d’un sol humide 
en cave.

L’eau peut venir de matériaux 
fraîchement mis en œuvre. 

La condensation

Les infiltrations d’eau
de pluie

L’humidité
ascensionnelle

Les installations d’eau

L’humidité de 
construction
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Distinction entre humidité et condensation
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Auréole jaune brune ou
verdâtre, bords arrondis.
L’eau est arrivée
soudainement en grande
quantité. Suspectez une
infiltration ou une fuite.

Dégradation de la peinture
d’un mur intérieur.
Gonflement et chute par
écailles. Suspectez une
condensation ou un accident
dans une installation d’eau.

Traînée blanche, poudreuse
sur maçonnerie.
Toutes les origines sont
possibles.

Série de petites taches
noires, verdâtres ou brunes.
Suspectez une condensation
si elles sont concentrées sur
un coin ou derrière un
meuble. Suspectez une
infiltration d’eau de pluie ou
accident dans une
canalisation si elles sont
nombreuses et rapprochées.

Les différents aspects de l’humidité
1

2
3
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Buée et gouttes d’eau
ruisselant sur des vitres côté
intérieur. C’est assurément un
problème de condensation.

La tache est foncée et
persistante et se trouve tout
le long d’un mur de cave ou
de rez-de-chaussée sans
cave. Suspectez une
humidité ascensionnelle.

Taches brunes, jaunâtres sur
une cheminée dégageant
dans les locaux une odeur
âcre. C’est une apparition de
suie et de goudron, appelée
“bistre”. Si la cheminée est
encore utilisée, suspectez
une condensation de
cheminée. Si elle ne l’est
plus, suspectez une
infiltration par manque d’un
chapeau à son sommet ou
une condensation due à l’air
froid qui circule à l’intérieur
de la cheminée.

Les différents aspects de l’humidité

5
6 7
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À tout moment, l’air contient une certaine quantité de
vapeur d’eau, appelé humidité relative (HR). À une
température et une pression donnée, l’air ne peut
contenir qu’une quantité limitée d’eau sous forme de
vapeur. Cette quantité maximale croît avec la
température. L’ensemble de ces valeurs limites peut être
obtenu par simple lecture sur le diagramme de Mollier.

L’air ambiant contient de la vapeur d’eau en quantité
variable. Elle provient de l’évaporation des eaux
terrestres, de la respiration animale et végétale, ainsi
que des activités humaines (caisson, douche, …).

La condensation est la transformation en eau liquide
excédentaire de vapeur d’eau contenue dans un air
saturé (HR=100%)

6

Aspects physiques de la condensation
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Aspects physiques de la condensation
Condensations superficielles
Elles peuvent s’observer sur les zones froides, propices aux moisissures: simples vitrages des menuiseries, sur les parois
opaques (murs), les sols (carrelages par exemple), les ponts thermiques (structurels ou dus à des défauts d’exécution), ou les
dallages sur terre-plein.

Essentiellement hivernal, ce phénomène est lié à la tendance de la paroi à laisser passer vers l’extérieur les calories d’un local
chauffé. On l’évalue sous la forme d’un coefficient de transmission thermique (K) qui dépend de l’épaisseur de la paroi et des
matériaux qui la constituent.

Lorsqu’une paroi a une mauvaise résistance thermique 
(coefficient K élevé), la température surfacique peut être 
très inférieure à celle de l’air ambiant. L’air, au contact de 
cette surface, se refroidit, et une partie de la vapeur 
d’eau qu’il contient se condense en eau liquide. Cette 
surface deviendra donc rapidement le siège de 
condensations, voire de ruissellements dès que la 
température extérieure sera très inférieure. 

Lorsqu’une paroi a une bonne résistance 
(coefficient K faible),  la température 
surfacique du mur est voisine de celle de 
l’air ambiant. Il y a peu de risques que 
l’air ne se condense à proximité de cette 
surface. 
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Aspects physiques de la condensation
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Aspects physiques de la condensation

La pression de vapeur d’eau étant généralement
plus importante à l’intérieur qu’à l’extérieur en
France Métropolitaine (l’inverse peut se
produire dans les DROM), celle-ci migre au
travers des parois depuis l’intérieur vers
l’extérieur. De plus, les matériaux de
construction (béton, terre cuite, plâtre…)
présentent un certain degré de résistance à la
diffusion de vapeur d’eau, ils permettent à une
quantité plus ou moins importante de vapeur
d’eau de passer.

En l’absence de frein-vapeur côté intérieur, la
vapeur d’eau se diffuse au travers de la paroi.
Sous l’effet de l’abaissement de la température,
elle va se condenser au droit du point de rosée.
L’eau ainsi formée à l’intérieur de la paroi peut
provoquer des dommages (humidification des
isolants…)

Dans le cadre de la construction de bâtiments
performants, l’étanchéité à l’air est un critère
fondamental.

- La ventilation des pièces doit être
parfaitement dimensionnée et adaptée au
logement afin d’éviter un blocage de la
vapeur d’eau à l’intérieur du logement.

- Le mauvais positionnement du pare-vapeur
peut entrainer un blocage de vapeur d’eau.

- Performance du pare-vapeur (Sd) n’est pas
adaptée.

Condensations à l’intérieur d’une paroi
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Il est important de faire une distinction entre l’apparition de condensation superficielle et
la formation de moisissures:

- La condensation superficielle apparaît chaque fois que l’humidité (HR). Au voisinage
de la surface est de 100%. La vapeur d’eau contenue dans l’air se condense et la
surface s’humidifie en formant parfois des gouttelettes

- Les moisissures peuvent déjà apparaitre lorsque l’humidité relative en surface est en
dessous de 100%

Condensations superficielles & moisissures

Il peut donc y avoir formation de
moisissures sans problème de
condensation.

L’humidité relative (HR) indique le niveau
de saturation de l’air en vapeur d’eau.
Ainsi, une humidité relative de 80% signifie
que l’air contient 80% de la quantité d’eau
maximale qu’il peut contenir
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Moisissures & condensation

Les moisissures 
sont des 

champignons 
microscopiques. 

Il existe plus de   
80 000 variétés de 

moisissures qui 
sont en fait des 
champignons.

Quatre genres sont 
en concentrations 
particulièrement 

importantes: 
Alternaria, 

Cladosporium, 
Penicillium, et 
Aspergillus. 
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L’air atmosphérique extérieur est dominé par les genres
Cladosporium et Alternaria. Les moisissures Cladosporium se
fixent aux plantes; les Alternaria sur la paille et le chaume.

Les Aspergillus et Penicillium se développent à l’intérieur, dans les
endroits humides, mal ventilés et sombres. Les pièces à risques:
salle de bains, cuisine, buanderie, cave (le genre Penicillium en
général à même le sol, sur les matériaux en cours de
décomposition).

Moisissures & condensation

Elles peuvent apparaître dans
n’importe quel endroit de la maison
mais aussi à l’extérieur.

Elles sont présentes à l’extérieur
comme à l’intérieur de la maison,
mais on ne les voit pas, sauf
lorsqu’elles sont très nombreuses.

Les moisissures, qui peuvent par exemple
apparaître dans un pot de confiture ouvert, sur des
fruits ou des légumes, sur les joints sanitaires de la
salle de bain ou de la cuisine, sont en réalité des
moisissures potentiellement allergisantes.
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La production d’humidité dans les habitations est très variable.
Les publications scientifiques font état de valeurs variant de 2-3
kg à 10-15 kg d’eau par jour.

Le schéma ci-dessous montre les différentes sources
potentielles de vapeur d’eau et donne un ordre de grandeur de
leur taux de production.

Les habitants et leurs activités

Occupants
0,9 à 1,25 kg 
d’eau / jour / 

personne

Cuisson repas
cuisinière
électrique

1 à 2 kg d’eau / 
eau

Cuisson repas
cuisinière gaz
2 à 3 kg / jour

Hygiène
personnelle

(bains, 
douches, …)
0,2 à 0,5 kg 
d’eau / jour

Séchage du 
linge

1,25 à 2,5 kg 
d’eau / jour

Nettoyage du 
sol à l’eau

Environ 0,2 kg 
d’eau

Plantes vertes
0,02 à 0,05 kg 
d’eau / jour / 

plante

A partir de ce schéma, il ressort que l’occupant peut
difficilement réduire de manière signifiante la production de
vapeur d’eau dans une habitation. Dans certains cas, cependant,
des sources importantes de vapeur d’eau peuvent être évitées:

- Un séchoir sans évacuation vers l’extérieur;

- De grands aquarium sans recouvrement adéquat;

- Des viviers à l’intérieur;

- Des appareils à cycle de combustion ouverts sans évacuation
vers l’extérieur (poêle au gaz ou au mazout, petit chauffe-eau
mural, etc. );

- L’usage intensif d’humidificateurs;

En présence d’un ou plusieurs de ces sources, la première action
à entreprendre pour éviter ou éliminer l’apparition de
condensation ou la formation de moisissures consiste
évidemment à s’attaquer à la source de production de vapeur
d’eau.
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Principales sources d’humidité internes:

- Humidité des nouvelles constructions: il faut environ 2 ans pour qu’une construction sèche

- Utilisation normale de l’appartement:

• La production naturelle d’humidité des hommes et des animaux,

• Les plantes, fontaines d’appartement, aquariums, surfaces d’eau ouvertes

• Salle de bain, douche: après utilisation, les murs et les serviettes de bain sèchent à l’air ambiant

• Production de vapeur en faisant la cuisine, … humidificateur d’air, etc.

Le séchage du linge en appartement est déconseillé et provoque souvent des dégâts ! 

Condensation: l’occupation des lieux
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En plus des sources de vapeur d’eau habituelles (occupants,
cuisine, plantes, etc), certaines causes extérieures peuvent
engendrer une production supplémentaire de vapeur d’eau
dans les habitations:

- Les infiltrations d’eau;

- L’humidité ascensionnelle;

- L’humidité de construction

Cette production additionnelle d’eau est alors le résultat d’une
situation anormale qu’il convient de rectifier avant
d’entreprendre d’autres actions pour éviter ou éliminer
l’apparition de la condensation ou la formation de moisissures.

Les causes extérieures

Moisissures, papiers peints décollés et peintures écaillées apparaissent fréquemment dans
l’habitat après un changement de menuiserie et l’isolation des parois.

En rendant les logements plus étanches, ces transformations ont modifié leur équilibre intérieur.
Le renouvellement de l’air insuffisant et l’humidité ambiante excessive augmentent
considérablement le risque de condensations. Dans les cas extrêmes, le logement peut devenir
insalubre.
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Quelques différences
Infiltrations

• Les infiltrations se manifestent à travers les murs 
monolithiques battus par les pluies (orientation sud, sud-
ouest et oust)

• Les taches ont en général des formes arrondies
• Le débit d’eau est en général trop important pour qu’il y 

ait formation de moisissures. 
• L’intensité des taches d’humidité passe par un maximum 

quelques heures après une pluie importante 
• L’enduit intérieur se dégrade assez rapidement 

(décollement et pourriture). 
• Le décollement du papier peint est fréquent 

Condensations

• Les condensations se manifestent au droit des ponts 
thermiques (linteaux, corniches, bandeaux , consoles, etc)

• Les taches se localisent en général dans les angles et aux 
endroits mal ventilés (dos de meubles, derrières les 
tentures, ..)

• Très souvent, les condensations s’accompagnent de 
moisissures

• Elles sont les plus intenses pendant les saisons froides
• L’enduit se dégrade plus tardivement et uniquement si les 

condensations sont très abondantes 
• Le papier peint ne se décolle pas dans tous les cas. 
• Les condensations apparaissent surtout dans les locaux 

peu chauffés et mal ventilés ou dans ceux où il y a une 
production de vapeur importante. Le phénomène est lié 
au mode de vie des habitants. 

• Les condensations se forment le plus souvent sur les murs 
orientés au nord ou à l’est. 



The7 presentation to Johny Bravo 17

Facteurs d’apparition
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Causes accidentelles

Par cause accidentelle, on entend toute pénétration 
d’eau résultant d’une fuite dans une conduite d’eau, 
une gouttière, de conduits d’évacuation bouchés, etc

Les causes extérieures
Humidité de construction

Elle provient de:
- L’eau qui est absorbée par les matériaux de 

construction pendant leur stockage chez le 
fabricant ou sur le chantier; 

- L’eau de gâchage nécessaire pour la mise en 
œuvre des matériaux (mortier, béton, plâtre, 
etc)

- L’eau qui provient des précipitations et qui est 
absorbée par les matériaux pendant la 
construction. 

Dans une maison traditionnelle, l’humidité de 
construction qui doit être évacuée après que le 
bâtiment soit achevé s’élève à environ 4000 kg. 
Cela signifie que: 
- Le bâtiment doit être suffisamment chauffé et 

convenablement ventilé pendant la période qui 
suit immédiatement la mise en service

- Les parois ne peuvent être recouvertes trop 
rapidement de revêtements pare-vapeur 
(peinture, papier peint plastifié, etc.)

Humidité ascensionnelle

Elle résulte de la pression de la nappe phréatique ou 
de la succion capillaire de l’humidité du sol. De ce 
fait, les murs s’imprègnent d’humidité jusqu’à une 
certaine hauteur. Ce phénomène se manifeste en 
l’absence des protections étanches requises qui 
empêchent l’absorption capillaire. 

Infiltrations d’eau

Elles apparaissent surtout dans les façades 
fortement exposées aux pluies battantes. L’eau est 
aspirée par capillarité dans les pores du matériau ou 
s’infiltre par les fissures, des joints ouverts, etc
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Condensation: critères discriminatifs
Problème d’humidité Indices Prévention Solution(s)

Humidité du bâtiment Éléments de construction humides, 
zones humides, moisissures, 
morceaux de plafonnage qui se 
détachent 

Bien laisser sécher le bâtiment 
après la construction / les 
transformations

Aérer fortement 

Fuites Taches d’humidité localisées, 
moisissures, conduites 
défectueuses

Couverture soignée des toits, 
corniches en bon état, châssis 
jointifs, conduites apparentes

Localiser la fuite et la réparer

Infiltrations d’eau Murs extérieurs humides, zones 
humides, moisissures, morceaux 
de plafonnage qui se détachent

Enduire le côté extérieur du mur 
d’un enduit étanche

Enduire le côté extérieur du mur 
d’un enduit étanche

Humidité ascensionnelle A la base du mur: zones humides, 
morceaux de plafonnage qui se 
détachent, efflorescences

Appliquer une couche hydrofuge 
(par saignée) ou injecter des 
résines (à base d’eau)

Appliquer une couche d’étanchéité 
ou injecter des résines. Bien laisser 
sécher les murs humides existants

Condensation Gouttes d’eau sur les surfaces 
froides, taches d’humidité, 
moisissures situées principalement 
derrière les armoires ou dans 
d’autres endroits peu ventilés

Bien ventiler Bien ventiler et laisser sécher les 
murs humides existants. Intervenir 
au niveau des ponts techniques. 
Installer un système de ventilation
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Exemples de désordres constatés
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Humidité et ventilation
La production de vapeur d’eau dans une habitation est inévitable.
Cette quantité d’eau évaporée a pour effet d’augmenter le taux
d’humidité de l’air dans l’habitation

Par ailleurs, il existe toujours dans les logements un certain
renouvellement de l’air, soit par ventilation (système de ventilation
mécanique ou naturelle) ou par simple infiltration d’air naturelle ( au
travers des fissures et des fentes, par l’ouverture des fenêtres, etc. )

Cette ventilation remplace l’air intérieur humide par de l’air extérieur
plus sec et diminue donc le taux d’humidité dans l’habitation.

La ventilation est en grande partie déterminée par les paramètres suivants:

- l’étanchéité à l’air du bâtiment

- La répartition des fuites d’air dans le bâtiment

- Les dispositifs de ventilation

- L’usage des dispositifs de ventilation par les occupants
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Humidité et ventilation
Absence ou l’insuffisance d’aération dans les logements peut contribuer
à une dégradation du bâtiment (présence de condensation,
développement de moisissures…) et entraîner un inconfort auprès des
occupants.

Le bon fonctionnement des appareils de chauffage peut être également
impacté (ex: arrêt chaudière gaz). Des désordres sur le bâtiment
peuvent également apparaître (humidité apparente ou cachée,
salissures, développement de moisissures, …)

Chaque pièce principale (séjour, chambre) doit être munie, au
minimum, d’une entrée d’air. Les pièces de service (cuisine, salle de
bain, WC, …) ne doivent pas comporter d’entrée d’air, sauf disposition
particulières (cuisine ouverte sur séjour). Chaque pièce de service doit
être munie d’une bouche d’extraction. L’air doit pouvoir circuler
librement afin que le flux balaie le logement (passage de transit: grilles
de transit, blocs portes avec passage d’air périphérique, détalonnage
des portes)
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VMC: facteur aggravant et/ou efficient
Nombreux coudes prononcés et longueurs 

de gaines importantes

Caisson motorisation double flux non fixé, pose 
sur matériau résiliant reposant lui même sur deux 

fermettes de la charpente
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VMC: facteur aggravant et/ou efficient
Etranglement du conduit Diminution de la section du conduit
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Défauts entrées / sorties d’air
Sortie d’air supprimée pour installation 

mobilier
Entrées d’air non calibrées
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Sont caractérisés par 2 aspects principaux: 
1. Une augmentation des pertes 

thermiques 
2. Une température de surface inférieure 

à celle des parois environnantes

Ponts thermiques

C’est celle du local

Température des parois du 
local 

26
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Ponts thermiques

Les ponts thermiques locaux dus à la construction et
à l’ameublement empêchent l’apport de chaleur aux
murs et éléments de construction extérieurs et
provoquent, par basse température extérieure, une
diminution de la température en surface, augmentant
ainsi le risque de formation de moisissures et de
dégâts de condensation

Proliférations d’Aspergillus Niger

Endroits typiques avec ponts
thermiques et dégâts de moisissure
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Moisissures

Les conditions de croissance de la moisissure sont déjà
présentes avant que la condensation ne soit visible sur les
surfaces. Si la température ambiante en surface descend tel
qu’il reste souvent une humidité relative de plus de 70%, la
construction hygroscopique des murs absorbe l’eau, ce qui
favorise la formation de moisissure.

Proliférations d’Aspergillus Niger
Les moisissures se trouvent le plus souvent aux coins
des murs et plafonds (ponts thermiques). Aux endroits
où les surfaces extérieures refroidissantes sont
nettement plus grandes que les surfaces intérieures qui
apportent de la chaleur: coins extérieurs, jonction des
murs et plafonds, balcons, ponts thermiques avec une
isolation réduite, p. ex coins des fenêtres, niches de
radiateurs, etc.
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Conséquences 
moisissures

- Apparition taches peu 
esthétiques 

- Dommages à la 
peinture, au bois, aux 
plaques de plâtre, 
carreaux de plafond et 
aux tissus

- Dommages aux objets 
personnels

- Allergies, maladies

Symptômes

- Décoloration surfaces 
de murs, plafond, 
mobilier, …

- Taches sur moquettes 
- Moisissures derrières 

les meubles et sur les 
rideaux 

- Taches sur objets 
personnels placés près 
des endroits affectés

- Odeur de moisi 
- Bois pourri

Conséquences 
dommageables
- Réclamation d’une 

privation de 
jouissance

- Réclamation d’un 
préjudice médical

- Réclamation d’un 
préjudice financier 
mobilier

Manifestation 
condensation

- Dans les angles des pièces 
- En allège et/ou au-dessus 

des fenêtres 
- Derrière les meubles
- Dans les placards de 

cuisine ou de salle de bain
- Sur les joints de carrelage 

et de baignoire
- Sur rideau de douche 
- Dans les interstices des 

parois quand humidité est 
évacuée par des fuites 
d’air dans l’enveloppe du 
bâtiment 

- Sur les bouches 
d’extraction d’air 

- Autour des prises 
électriques 

- Sous les plinthes 

29
Proliférations d’Aspergillus Niger
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Article 1728 
du Code Civil  

Article 1732 
du Code Civil

Article 1730 du 
Code Civil

Article 1719 
du Code Civil 

Article 1720 
du Code Civil 

Article 1721 du 
Code Civil 

Article 1709 du Code Civil : Le louage des choses est un contrat par lequel l’une des parties s’oblige à faire jouir l’autre d’une chose pendant 
un certain temps, et moyennant un certain prix que celle-ci s’oblige de lui payer.

Aspects juridiques 
Le contrat de louage de chose ou bail à loyer

Le décret n° 87-712 du 26 août 1987 relatif aux réparations locatives stipule la liste des charges imputables 
aux locataires.

Obligations du 
preneur (locataire)

Obligations du 
bailleur
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Aspects juridiques
Obligations du preneur (locataire)

Le preneur est tenu de deux obligations principales :
- d’user de la chose louée en bon père de famille, et suivant destination qui lui a été donnée par le bail, ou

suivant celle présumée d’après les circonstances, à défaut de convention ;
- de payer le prix du bail aux termes convenus.

Article 1728 du Code Civil : 

Le locataire répond des dégradations ou des pertes qui arrivent pendant sa jouissance, 
à moi qu’il ne prouve qu’elles ont eu lieu sans sa faute. Par contre en cas d’incendie, 
cette possibilités réduite à 3 cas définis (articles 1733 , 1734 , 1735 du CC). 

Article 1732 du Code Civil :

S’il a été fait un état des lieux entre le bailleur et le preneur, celui-ci doit 
rendre la chose telle qu’il l’a reçue, suivant cet état, excepté ce qui a péri 
ou a été dégradé par vétusté ou force majeure.

Article 1730 du Code Civil:
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Aspects juridiques
Obligations du bailleur

Le bailleur est obligé, par la nature de son contrat, et sans qu’il soit besoin d’aucune stipulation particulière
- de délivrer au preneur la chose louée (…)
- d’entretenir cette chose en état de servir à l’usage pour lequel elle a été louée
- d’en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée de son bail
- d’assurer également la permanence et la qualité des plantations.

Article 1719 du Code Civil : 

Le bailleur est tenu de délivrer la chose en bon état de réparations de toute espèce.
Il doit y faire, pendant la durée du bail, toutes les réparations qui peuvent devenir nécessaires, 
autres que locatives.

Article 1720 du Code Civil :

Il est dû garantie au preneur pour tous les vices ou défauts de la chose louée qui en empêchent l’usage, 
quand même le bailleur ne les auraient pas connus lors du bail.
S’il en résulte de ces vices ou défauts quelque perte pour le preneur, le bailleur est tenu de l’indemniser.

Article 1721 du Code Civil :
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La ventilation des locaux & isolation 
thermique

36

Le bon fonctionnement des appareils de chauffage peut 
être également impacté (ex: arrêt chaudière gaz). 

Les réglementations thermiques successives renforcent les
exigences sur la performance des équipements et la réduction
des déperditions thermiques notamment celles dues au
renouvellement d’air. Ce dernier point est d’autant plus important
que les bâtiments sont de moins en moins perméables à l’air. Il
faut donc que les dits d’air (en entrée comme en sortie) soient
parfaitement maîtrisés pour allier aération optimisée et
déperditions minimales.

L’absence ou l’insuffisance d’aération dans les logements
peut contribuer à une dégradation du bâtiment (présence
de condensation, développement de moisissures…) et
entraîner un inconfort auprès des occupants.

Les dispositions réglementaires imposent des débits minima 
d’air extrait à respecter pour éviter les condensations 

excessives et permettre une qualité de l’air satisfaisante à 
l’intérieur des logements. Les valeurs des débits sont fixées en 

fonction du nombre de pièces composant chaque logement. 
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d’air extrait à respecter pour éviter les condensations 

excessives et permettre une qualité de l’air satisfaisante à 
l’intérieur des logements. Les valeurs des débits sont fixées en 
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Des désordres sur le bâtiment peuvent également apparaître (humidité apparente ou cachée,
salissures, développement de moisissures, …)

Les dysfonctionnements et non-conformités constatés démontrent qu’il existe encore des difficultés à
faire respecter ces dispositions.

Afin de respecter les dispositions réglementaires et d’éviter de nombreux désagréments et
dysfonctionnements, une vérification de la configuration, de la bonne mise en œuvre et du bon
fonctionnement des installations de ventilation s’impose, de la conception à la livraison des
logements.

Une méthode inadaptée de vérification des performances de l’installation de ventilation, à la
réception ou lors des entretiens périodiques, peut conduire à une surestimation ou sous estimation
des débits (ou dépression)
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Aspect assurantiel

Le locataire va présenter sa réclamation 
par son assureur multirisque habitation ou 

son assureur protection juridique

Aucune garantie 
contractuelle du contrat 
multirisques habitation 

n’existe pour la 
condensation intérieure; 

c’est une exclusion.

Le recours peut s’exercer 
dans le cadre d’une action 

en expertise DO avec action 
récursoire en responsabilité 
civile décennale d’entreprise

Attention aux dégâts des 
eaux qui entraînent des 

proliférations de 
moisissures secondaires. 

Dans ce cas la 
convention CIDRE est 

applicable (dommages < 
1600 € HT et 800 € en 

immatériels).

Si condensation avérée, le 
recours s’effectue dans le cadre 
du droit commun pour les biens 

appartenant au locataire et 
pour des préjudices 

immatériels quand la 
responsabilité du bailleur est 

engagée.
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Le risque judiciaire
Cela peut rapporter gros au locataire avec le 

préjudice immatériel.
Il faut être vigilant sur :

Les entrées d’air frais 
bouchées

Les bouches de VMC 
sales ou obstruées

Plantes vertes en 
abondance

Animaux, Aquariums, 
Vivariums

Défauts d’entretien

Appareils de 
chauffage mobiles

Occupation des locaux 
(mobilier/personnes)

Production de vapeur 
d’eau

Le fraudeur
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Conclusion

Il est important de souligner que les problèmes de
moisissures peuvent apparaître lorsque l’humidité
relative est inférieure à 100%. La formation de
moisissures peut donc survenir plus rapidement que
les problèmes de condensation

La condensation superficielle et les moisissures peuvent 
être évitées par les 4 interventions suivantes:

La condensation superficielle et les moisissures
peuvent faire leur apparition si les conditions
suivantes sont remplies:
- Résistance thermique limitée de la construction,

souvent en raison de ponts thermiques
- Basses températures dans les locaux
- Forte production d’humidité dans l’habitation
- Manque de ventilation dans l’habitation
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Les facteurs aggravants traditionnels

- Une surproduction de vapeur d’eau (sur-occupation du
logement, vapeur de cuisson, lessives et séchages, …)

- Un chauffage insuffisant dans les pièces principales ou
ponctuellement interrompu

- L’obstruction volontaire ou non (encrassement) des orifices
d’entrée ou d’extraction d’air

- L’arrêt volontaire ou non (panne) de la VMC

- Le branchement d’une hotte aspirante sur une extraction

- La mise en œuvre, dans le cadre d’une rénovation, d’un
revêtement étanche à la vapeur d’eau en façade

- Le remplacement de menuiseries extérieures sans mise en
place d’un système de ventilation

- Les appareils de chauffage sans évacuation tels que poêles à
combustible liquide ou radiateurs à gaz produisent beaucoup
de vapeur d’eau, sont à proscrire y compris pour des raisons
sanitaires et de dangers d’intoxication
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