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• Logement social
• 14 logements 2 pièces 

(dont 2 adaptables PMR) 
• Bâtiment R+7 sur 1 niveau de sous-sol
• 14 caves en sous-sol
• 1 bureau au RdC
• Surface totale: 1446 m²

• Livré en décembre 2020

• Ossature béton Ecocem, ITE 
(ITI ponctuel RdC/R+1)

• Menuiseries extérieures aluminium
• CTA collective double flux
• 1 PAC triple service par logement 

(chauffage / rafraichissement / ECS)
• 65 m² panneaux photovoltaïques en toiture
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 TERRITOIRE ET SITE
• Conception bioclimatique malgré une parcelle très contrainte

 MATERIAUX PERENNES PERFORMANTS ET BAS CARBONE
• Béton bas carbone Ecocem
• Isolants Eco Matériaux, ITE (ITI ponctuel)

 ENERGIE
• 1 PAC triple service par logement

• Production Photovoltaïque 65m² en toiture

 CONFORT SANTE
• Qualité de l’air intérieur: Ventilation Double flux collective
• 1 PAC par logement, Eclairage naturel optimisé
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 SOCIAL ET ECONOMIE / GESTION DE PROJET
• Qualité des logements sociaux, 2 appartements adaptables PMR
• Management chantier : DOE, livret utilisateurs à la livraison
• Charte Chantier à Faibles Nuisances
• Entretien maintenance optimisés
• Guide utilisateur spécifique et ergonomique



Accompagnateur : Géraldine RUEL

MàJ : 10/05/2021 Picapeira, Monaco (98000) – Habitat Collectif – Neuf - Réalisation – V 3.3 – Niveau Bronze  – 51 pts     

Texte

4

Promoteur Immobilier

JB PASTOR

Commission du 20/04/2021 : Phase Réalisation

PICAPEIRA 
(Monaco) 



Accompagnateur : Géraldine RUEL

MàJ : 10/05/2021 Picapeira, Monaco (98000) – Habitat Collectif – Neuf - Réalisation – V 3.3 – Niveau Bronze  – 51 pts     

5

• PICAPEIRA « Tailleur de pierre » en
Monégu

• Maîtrise d’Ouvrage: publique monégasque,
Administration des Domaines

• Réponse à une demande spécifique de
logements 2P, 2 appartements adaptables
PMR (R+3 et R+7)

• Cette opération de logements appartenant
à l’Etat Monégasque est la première
réalisée selon le référentiel « BDM »
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Vues satellite

3 chemin de la Rousse
10 bis, avenue de l'Annonciade

98000 Monaco
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Parcelle enclavée, tissu urbain dense
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Heliodon – apports solaires été
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Heliodon – apports solaires hiver
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2 appartements adaptables PMR : au R+3 et au R+7
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Conception bioclimatique

• Traitement de l’enveloppe pour un confort hygrothermique été / hiver
• Choix ITE/ITI selon les niveaux, Inertie Lourde
• Orientation des baies, recherche de vues malgré les vis-à-vis,
• Protection solaire des baies par avancées de toiture, lames VR orientables ou screen. 
• Ventilation naturelle favorisée , tous les logements sont traversants.

Appartements 
traversants

Des vues à la 
recherche du Sud
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Façade Nord

Photo façades Nord et Sud-Ouest
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Photo façades Sud-Ouest et Sud



Accompagnateur : Géraldine RUEL

MàJ : 10/05/2021 Picapeira, Monaco (98000) – Habitat Collectif – Neuf - Réalisation – V 3.3 – Niveau Bronze  – 51 pts     

20

Photo façades Sud et Est
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• Bow window orientée au 
sud-est

• Protection solaire: loggia, 
débords de couverture, 
protections solaires 
extérieures mobiles

• R+7 : verrière avec store 
électrique

• Pierres naturelles sur ITE 
Avenue de l’Annonciade et 
Chemin de la Rousse

• Enduits à base de chaux 
sur les pignons.

• Structure en béton 
ECOCEM

• Isolant biosourcé 

Eclairage naturel et matériaux 
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Eclairage naturel et matériaux 
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• Communication riverains : peu de gêne malgré un site très contraint
• Délais respectés (Covid)
• A la livraison (réception du chantier) : tous les D.O.E. et livret utilisateur ont été remis à 

l’Administration des Domaines
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Février 2019
Démolitions 

Terrassements

Avril 2019 
Terrassements 
Soutènements

Octobre 2019
Gros Œuvre

Mars 2020
C.E.T. / C.E.S.

Décembre 2020
Récolement

Livraison
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Points forts
• Respect de la Charte chantier malgré un site 

extrêmement contraint (accès et exiguité du site)
• Bonne volonté des acteurs du chantier, pour lesquels 

il s’agissait majoritairement du premier chantier avec 
Charte Chantier à faibles nuisances

• Conservation de la voirie du Chemin de la Rousse 
dans l’enceinte du chantier (pas de salissures)

• Affichage riverains : planning prévisionnel de bruit

Pistes d’amélioration
• Traçabilité de la documentation relative au respect de 

la Charte (classeur BDM sur chantier contenant les 
FDS, justificatifs, bordereaux, …)

• Difficultés à obtenir des prévisionnels (déchets, liste 
des produits dangereux, planning travaux bruyants, …)

• Amélioration des filières de valorisation des déchets
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Chantier
• 2 accès sur des voies distinctes pour réduire la gêne 

occasionnée
• Maintien de l’enrobé sur le chantier (chemin de la Rousse) 

pour réduire les salissures de voirie
• Stockage des produits sur rétention
• Huile de décoffrage végétale biodégradable sur rétention avec 

récupération des coulures
• Suivi des consommations eau / énergie (et coupure)
• Tri sélectif des déchets (hors site à cause exiguité)
• Vigilance stricte pour le bruit : horaires et matériels

Base vie
• Ferme porte, chauffage piloté par horloge
• Détection de présence pour l’éclairage des circulations
• Robinetterie hydroéconome
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L’opération regroupe sur un même chantier toutes les catégories possibles de 

traitement en façade et d’isolation. Chaque façade a été traitée différemment en 

fonction des besoins et des matériaux utilisés :

• Façade en pierre naturelle agrafée sur isolation par l’extérieur

• Enduit à la chaux sur isolation par l’extérieur

• Enduit à la chaux sur béton avec isolation intérieure

• Pierre naturelle collée sur murs en béton avec isolation intérieure 
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• Visites mensuelles du chantier 
• Bilan Chantier
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Total chantier : 31.079 kWh
soit 27 kWh/m²
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Total chantier : 137 m3

soit 120 l/m²
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BILAN DECHETS TOTAL
( Tonnes )

TRAITEMENT
VALORISATION 

GLOBALE
( % )

VALORISATION 
GLOBALE
( Tonnes )

VALORISATION 
ENERGETIQUE

( % )

VALORISATION 
MATIERE

( % )

VALORISATION 
MATIERE
( Tonnes )

BETON / MELANGE BITUMEUX / TERRES & PIERRES 91,10 100,0% 91,10 0,0% 100,0% 91,10

SOCAT
1266 Chemin des Carrières de la Cruella

06320 LA TURBIE
91,10 Remblaiement 

(réaménag. carrière)
100,0% 91,10 0,0% 100,0% 91,10

BOIS 2,30 100,0% 2,30 100,0% 0,0% 0,00
SUEZ Agence de Nice Côte d'Azur

444 Route de Grenoble  / Esp St Isidore
06200 NICE

2,30 Chaufferie 100,0% 2,30 100,0% 0,0% 0,00

DIB 3,00 0,0% 0,00 0,0% 0,0% 0,00
SUEZ Agence de Nice Côte d'Azur

444 Route de Grenoble  / Esp St Isidore
06200 NICE

3,00 Enfouissement 0,0% 0,00 0,0% 0,0% 0,00

MELANGE BETON TUILES CERAMIQUES 76,29 22,5% 17,15 0,0% 22,5% 17,15
M.D.V

La Mescla - RD 6202 
06710 MALAUSSENE

76,29
Enfouissement & 

Remblaiement 
(réaménag. carrière)

22,5% 17,15 0,0% 22,5% 17,15

GRAVAT CODE 170107 90,48 100,0% 90,48 0,0% 100,0% 90,48
SEA NICE 

20 Chemin de Saquier / Vieux chemin de Bellet
06200 NICE

90,48 Recyclage R13 100,0% 90,48 0,0% 100,0% 90,48

DECHET DE CHANTIER CODE 170904 144,70 83,6% 120,94 0,0% 83,6% 120,94
SEA NICE

20 Chemin de Saquier / Vieux chemin de Bellet
06200 NICE

136,72 Recyclage R13 & R12 84,5% 115,53 0,0% 84,5% 115,53

SEA DRAP
Route des Croves / Ancien chemin de Paillon

06340 DRAP
7,98 Recyclage R13 67,9% 5,42 0,0% 67,9% 5,42

DECHETS DANGEREUX 0,17 0,0% 0,00 0,0% 0,0% 0,00
OREDUI

ZI Bois de rasse
06130 GRASSE

0,17 Enfouissement 0,0% 0,00 0,0% 0,0% 0,00

TOTAL 407,87 78,9% 321,97 0,6% 78,4% 319,67
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2 tests intermédiaires:
09 / 07 / 2020
15 / 09 /2020 

Sources principales de fuites : 
• Traversées de planchers et murs (gaines électriques et eau)
• Tableau électrique
• Luminaires
• Appareillage électrique
• Commande des WC
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Résultat Global : 30/11/2020

Q4Pa-surf visé en m3/(h.m2) 1,00 
Q4Pa-surf atteint en m3/(h.m2) 0,69 

Sources principales de fuites : 
• Appareillage électrique
• Commande des WC
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Locataires

• Livret d’accueil

• Réunions de présentation et de sensibilisation

• Fiches Support Suivi des Consommations du 
logement

Administration des Domaines

• Planification de la phase fonctionnement

• Documents support - suivi du fonctionnement

• Suivi des consommations parties communes

• Questionnaires locataires
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AMO QEB

APAVE MONACO

ARCHITECTE MONEGASQUE

SUZANNE
BELAIEFF
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MAITRISE D’OUVRAGE

ADMINISTRATION
DES DOMAINES

PROMOTEUR

J.B PASTOR & FILS 

BET STRUCTURE

BETEK INGENIERIE

BET ELECTRICITE

J.B PASTOR & FILS 

BET FLUIDES

SOMIBAT

MAITRISE D’OUVRAGE, PROMOTEUR, MAITRISE D’OEUVRE

BUREAUX D’ETUDES
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Plomberie 
Sanitaire – Ventilation –

Climatisation - Chauffage

Étanchéité

S.M.E

Electricité 
Courants Fort et Faibles

J.B PASTOR & FILS 
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Gros œuvre 
Maçonnerie – Enduits Ciment

J.B PASTOR & FILS 

Doublage 
Faux Plafonds - Staff 

STAFF

Métallerie 
Serrurerie

J.B PASTOR & FILS 

Menuiseries 
Bois

J.B PASTOR & FILS 
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Menuiseries Extérieures  
Vitrerie – Volets Roulants

POLYMETAL

V.R.D

Jean LEFEBVRE
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Ascenseurs

CASEL

Revêtement Durs Intérieurs  
Extérieurs - Façades

GENERALE DE 
FAÇADES

Peinture

Jean TUBINO & Fils

Revêtements Durs Intérieurs 
Extérieurs - Façades

CAREMA
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CONCEPTION
08/11/2018

50 pts
+6 cohérence durable

+_innovation
56 pts Niveau Bronze

REALISATION
20/04/2021

51 pts
+7 cohérence durable

+1 innovation
58 pts Niveau Bronze

USAGE
Xx/xx/xxxx
XX pts

+_ cohérence durable
+_ innovation
XX pts Niveau
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Critères à discuter avec les membres de 
la commission 

• Logements 2 pièces = offre adaptée au besoin (pas de 
diversité, et 2 pièces difficilement évolutif) - XX pts

• RT Monaco 2018 : pas d’équivalent E+C
(Otimu 3*, gain 42,39 %) - XX pts

• Pas de parking (critère du nombre de places de parking limité 
à 1 place )- XX pts
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Points bonus/innovation à valider par la 
commission

• Qualité de l’opération de logements sociaux

• Anticipation de l’exploitation : DOE et livret utilisateurs le jour 
de la réception, propriétaire gestionnaire pour la visite BDM

• Equipements de cuisine analysés 
(consommation énergie / eau / bruit)
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Annexes

Commission du 20/04/2021 : Phase Réalisation

PICAPEIRA 
(Monaco) 
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• Logements Domaniaux
• 2PiècesTypologie

• SHOB totale 1684 m²
• SRT 892.50m²Surface

• 22 mètres au dessus du T.N.
• RDC à +48,31 NGM,             

Toiture à +73,41 NGM.
Altitude

• Assimilée H3Zone clim.

• Assimilée BR 3Classement 
bruit

• RT Monaco
• Pas de Bbio
• (Bbio calculé selon RT2012 en 

conception, gain 26 %)

Ubat 
(W/m².K) et 

Bbio

• RT Monaco 2018 (Climawin Monaco)
• Cep projet = 37,1 KWh EP/m²
• Cep max = 64,4 KWh EP/m²
• Gain 42,39 % (31.21% en 

conception)
• Niveau atteint Monaco HPE 3* 

Consommation 
d’énergie 

primaire (selon 
Effinergie)*

• Panneaux photovoltaïques 65m²
• Production: 23 Kwhep/m² 

Production locale 
d’électricité

• Début : 1er semestre 2019
• Durée : 21 mois

Planning travaux
Délai 

• Non fourni
Budget

prévisionnel
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• Ossature dalles et voiles 
béton armé Ecocem

Système 
constructif

• Dalle béton armé
• Isolant Fibraroc

U = 0,2 W/m²K
Plancher 

sur VS

• Murs ext logts : ITE            
Ultra 22 Webertherm (12 cm)           
U = 0,18 W/m²K

• Murs ext RdC & R+1 : ITI 
Isoduo 36 ep 12 cm                  
U = 0,3 W/m²K

Mur

• Isolant Foamglass ep 25 cm
• U = 0,15 W/m²K

Toiture 
terrasse

• Menuiseries ext aluminium
• Uw = 1,3 à 1,7 W/m²K
• FS = 0,29 à 0,40

Menuiseries

• 1 PAC triple service par 
logement (chauffage, 
rafraichissement, ECS)

Chauffage 
Rafraichissement

• CTA collective double flux haut 
rendementVentilation

• 1 PAC triple service par 
logement (chauffage, 
rafraichissement, ECS)

ECS

• Led (logements et parties 
communes)Eclairage

• Panneaux photovoltaïques en 
toiture : 65 m²

Energie 
renouvelable
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