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Résumeé

L'objet de la recherche action était de définir et de tester en vraie
grandeur des processus innovants améliorant la performance énergétique
des copropriétés, dans un délai de 36 mois, avec un professionnel de
I'administration de biens.

Une analyse des caractéristiques du secteur et une étude de 10
copropriétés ont été menées, mais le test en vraie grandeur sur 3
copropriétés expérimentales n‘a pas pu étre menée dans |'échéance des 3
ans.

Un partenariat a été instauré avec un club de professionnels, le Club de
I’Amélioration de |'Habitat (CAH), qui s’est concrétisé par une enquéte
auprées d’un échantillon de représentants de la demande et de |'offre.

Une analyse d’'une opération terminée, |'Opération d’Amélioration
Thermique des Batiments des Grands Boulevards a Grenoble a permis de
dégager plusieurs enseignements pratiques sur la rénovation énergétique
des copropriétés.

Le temps de la copropriété est un « temps long ». Le processus dans une
copropriété prend de 4 a 5 ans, sans compter le temps du lancement de
I'opération d’ensemble. L’opération nécessite un important dispositif
d’animation et de soutien. Un soutien financier significatif est nécessaire.
Chaque copropriété est un cas particulier, la proportion de copropriétés
n‘engageant pas finalement des travaux peut étre important.

Malgré ces difficultés, une convergence entre les approches du CAH, du
professionnel de I'administration de biens et du CSTB s’est traduite début
2011 par une réponse coordonnée a un appel a propositions PUCA ANAH
sur I'amélioration énergétique en copropriétés. La proposition du CAH,
soutenue par le CSTB a été retenue par le PUCA et I'’ANAH. Un secteur
expérimental de 12 copropriétés a été lancé en 2011.

Mots-clés : Performance énergétique, copropriétés, innovation,
expérimentation.

Abstract

The purpose of action researchwas to develop and test full-
scale innovative processes improving the energy performance
of condominiums, within 36 months, with a professional actor.

An analysis of the characteristics of the sectorand a study
of 10 condominiums were conducted, but the full-scale
test of three experimental condominiums could not be conducted in the
maturity of 3 years.A partnership was established with a professional club,
the Club of the Housing Improvement ( Club de I’Amélioration de I'Habitat
- CAH -), which took the form of a survey of a representative sample of
demand and supply.
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An analysis of a complete Thermal Improvement Buildings Operation in
Grands Boulevards aera in Grenoble has yielded several lessons on energy
renovation of condominiums.

The time of condominiumsis a "longtime". The processin a
condominium takes 4 to 5 years, not counting the time of the launch of
the operation overall. The operation requires a large animation and
support activity. Significant financial support is needed. Each
condominium is a special case, the proportion of condominiums with no
energy efficiency works decision may be important.

Despite these difficulties, a convergence between the approaches of the
Club of professionals and CSTB resulted in a coordinated response early
2011 to a call for proposals PUCA ANAH on improving energy efficiency in
condominiums. The CAH response, backed by CSTB, has been accepted
and financed by PUCA and ANAH.

An experimental test "energy performance in condominium" has been
launched in 2011.

Keywords: Energy efficiency, condominiums, innovation, experimental
test.
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Résumé long

Objet de la recherche

L'objet initial de la recherche action était de définir et de tester en vraie
grandeur des processus innovants améliorant la performance énergétique
des copropriétés, dans un délai de 36 mois, avec un professionnel de
I'administration de biens.

Les principaux résultats

Les principaux résultats concernent I'analyse de l'enjeu de la performance
énergétique des copropriétés, le partenariat avec le professionnel de
I'administration de biens, le partenariat ouvert avec un club de
professionnels, le Club de I'Amélioration de I’'Habitat (CAH) et le bilan d’une
opération terminée, I'Opération d’Amélioration Thermique des Batiments
(OPATB) des Grands Boulevards de Grenoble.

21. Les copropriétés constituent un enjeu treés important pour la mise en
ceuvre du Plan Batiment Grenelle. Elles représentent 8,5 millions de
logements, soit pres de deux fois plus que les logements sociaux avec, pour
la partie en chauffage collectif, une consommation moyenne pour le
chauffage seul de 230 KWhep/m2/an. Il existe donc un fort potentiel
d’amélioration.

Mais ce segment immobilier est le plus difficile a faire progresser du fait de la
double décision (assemblée générale pour les parties communes et
particulier pour les parties privatives) et de plusieurs blocages, liés
notamment a l'importance des travaux obligatoires, a I'absence d’épargne
préalable, au pouvoir d’achat insuffisant d’'une partie des copropriétaires, a
I'incompétence et a l'absence de motivation en matiere d’énergie de la
grande majorité des syndics et des conseils syndicaux, a l'insuffisance de
I'offre des professionnels, a une approche souvent limitée a l'installation de
chauffage sans intervention sur l'isolation du béti, a I'absence fréquente de
contrats d’exploitation de chauffage ou a leur limitation aux contrats de
moyens.

La loi Grenelle 2 de 2010, la loi Boutin de 2009,la loi de finance 2009 et le
chantier copropriété du Plan Batiment Grenelle ont défini un cadre nouveau.
Mais ce cadre n’est pas encore mis en ceuvre. Les textes d’application de la
loi Grenelle 2 relatifs a la copropriété seront publiés courant 2011 et en
2012.
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22. L’analyse de 10 copropriétés montre :

- La faible motivation et l'insuffisance de compétences du conseil syndical
de copropriété et du syndic en matiere d’amélioration d’efficacité
énergétique,

- L'absence d’offre des professionnels sur ce sujet, se traduisant souvent
par un audit limité a la chaufferie,

- L'absence d‘approche d’ensemble du processus: financement,
audit/préconisations, travaux et leur performance, exploitation,
comportement des occupants.

Le lancement des trois copropriétés expérimentales apres l'analyse de 10
copropriétés témoins n’a pas pu étre réalisé dans le délai prévu de 3 ans.

Une des raisons importantes est la sous-estimation du rythme du temps dans
une copropriété, en particulier le temps nécessaire entre les premiéres
analyses et le bilan des consommations aprés travaux.

23. Le partenariat avec le Club de I’Amélioration de I’Habitat, s’est traduit par
une enquéte auprés de 17 professionnels et personnes qualifiées qui
montre :

- Du coté de la demande, la nécessité d’une part de parvenir a une vision
globale de I'immeuble (batiment, ventilation, installation) et d’autre part
de rassurer les copropriétaires par un financement a un co(t raisonnable
et une garantie de performance des travaux,

- Du coté de l'offre, la nécessité d'une part d’articuler financement et
travaux et d'autre part de s’engager sur une garantie de performance des
travaux, voire une garantie de résultats intégrant le comportement des
occupants.

Les enseignements de l'expérience grenobloise sont au nombre de six.

Le premier enseignement est qu’une caractéristique des copropriétés est le
« temps long ». Pour I'OPATB des Grands Boulevards, |'appel d’offre initiant
I'opération date de 2002. L'étude préopérationnelle a été réalisée en 2003-
2004. Le montage, la conception et la réalisation des travaux dans les 22
copropriétés s’échelonne entre 2005 et 2010. Plus de 10 ans se seront
écoulés entre I'appel d'offres initial et le début de la mesure des
consommations apres travaux.



csSTB 0/93

3)

Rapport de recherche

Le second enseignement est l'importance du « taux de perte ». Sur les 88
diagnostics (gratuits) réalisés, la moitié ne seront pas suivis de travaux. Le
« taux de perte » est de 45 % pour les logements, 60 % pour les
commerces.

Le troisieme enseignement est l'importance du suivi-animation. Le budget
communication, le temps passé, le conseil personnalisé ont été trés
importants. Si ce soutien régulier et compétent n’avait pas été assuré, le
« taux de perte » aurait été massif et , en cas de décision de travaux,
I'importance des travaux réalisés aurait été nettement plus faible.

Le quatrieme enseignement est qu'il faut un volontarisme important des
pilotes de |'opération pour que les travaux concernent lisolation de
I'enveloppe. Dans I'OPATB des Grands Boulevards, l'isolation par I'extérieur a
été possible grace au ravalement, obligatoire dans la plupart des cas, et au
financement public.

Le cinquiéme enseignement est I'importance du financement public. Tous les
diagnostics sont gratuits, le taux prévu d’aide publique, directe et indirecte,
pour l'opération « Mur Mur», qui étend I'OPATB a I'‘échelle de
I'agglomération, est de 50 % et le taux de subvention peut atteindre 80 %
du co(t des travaux pour les propriétaires occupants les plus modestes.

Le sixieme et dernier enseignement est que chaque copropriété représente
un cas particulier. Le conseil doit étre trés personnalisé comme le pratique
I’Agence Locale de I'Energie et du Climat.

Les perspectives

En mars 2011, le Plan Urbanisme Construction Architecture (PUCA), I'ANAH
lance, en partenariat avec le PREBAT et le Plan Batiment Grenelle, avec le
soutien de I'’ADEME, un appel a propositions de recherche action sur
I'amélioration énergétique en copropriétés.

La réponse a cet appel a propositions est |'occasion d’une convergence des
approches du CAH, du professionnel de I'administration de biens et du CSTB.
Le CAH a produit en avril 2011 une réponse a |'appel a propositions a laquelle
s’associe le CSTB.

Le projet du Club de I'’Amélioration de |'Habitat est d’aider les conseils
syndicaux et les syndics de 12 copropriétés a convaincre les copropriétaires
d’engager des travaux de rénovation énergétique de leur immeuble dans la
perspective d’un label « HPE Rénovation » ou « BBC Effinergie Rénovation ».
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Un dispositif est proposé avec un comité de pilotage, un comité d’experts, un

comité scientifique et une équipe d’animation et de conseil disposant de trois

guides :

- Un guide d’animation,

- Une guide des solutions techniques,

- Un guide de conseils pratiques dans 4 domaines :finance, économie, droit,
communication.

Le projet du CAH, soutenu par le CSTB, a été un des lauréats de l'appel a
propositions. Financé par le PUCA, I'ANAH et le CAH, un projet pilote de 12
copropriétés a été lancé en 2011.
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INTRODUCTION

Dans le cadre de son programme de recherche 2008-2010 « Modernisation Durable
de I'Existant », le CSTB avait décidé de mener une recherche action dont l'objet
était de contribuer a définir et a mettre en ceuvre des processus innovants
d’amélioration de la performance énergétique des copropriétés.

La réalisation du projet initial prévoyait une réalisation de la recherche action en
quatre étapes:

- Analyse rapide des caractéristiques du segment immobilier des
copropriétés,

- Analyse des principales transformations du contexte par le Grenelle de
I'Environnement,

- Mise en place d'un partenariat avec un professionnel important du
secteur, organisé sur la base de certains acquis de I'économie de
I'innovation dans les services,

- Définition et test en vraie grandeur, avec le partenaire, de processus
innovants d’amélioration de la performance énergétique des copropriétés.

Le partenaire choisi gére un important réseau en France de syndics de copropriété,.

Dans la réalité, pour différentes raisons qui seront exposées plus loin, le partenariat
avec ce professionnel de I'administration de biens a permis de tirer des
enseignements de I'étude de 10 copropriétés, mais le test en vraie grandeur des
processus innovants n’a pu étre réalisé dans I'échéance des trois ans.

En cours de recherche, il a été décidé d’initier un second partenariat, avec un club
de professionnels de la construction ayant l'intention de mener une expérimentation
sur I'amélioration de la performance énergétique des copropriétés.

Une étude exploratoire a été effectuée pour ce club, le Club de I’Amélioration de
I'Habitat, sur l'offre et la demande d’amélioration de la performance énergétique en
copropriété, étude préalable au lancement de I'expérimentation. Cette étude
exploratoire a été fondée sur linterview de 17 professionnels et personnes
qualifiées.

Pour enrichir la recherche par des données concrétes d’une opération terminée, il a
été décidé d’analyser et de tirer les principaux enseignements d’une des plus
intéressantes opérations de rénovation énergétique de copropriété réalisée en
France : I'opération des Grands Boulevards pilotée par la municipalité de Grenoble.

L'appel a propositions de recherche action du PUCA et de I'’ANAH sur I’Amélioration
énergétique en copropriétés, lancé en mars 2011, a constitué 'occasion de faire
converger les approches du CAH et du CSTB.

Le présent rapport décompose le bilan de la recherche action en 5 points :
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- Analyse des caractéristiques du segment immobilier des copropriétés, de
certains blocages a la rénovation énergétique, et du contexte créé par le
Grenelle de 'Environnement (partie 1),

- Mise en place du partenariat avec le professionnel de l'administration de
biens et analyse de 10 copropriétés (partie 2),

- Enquéte auprés de 17 professionnels et personnes qualifiées menée pour le
Club de I'’Amélioration de I'Habitat (partie 3),

- L’expérience grenobloise et ses enseignements (partie 4),

- Convergence des approches du CAH, du professionnel et du CSTB (partie 5).



CSTB

Rapport de recherche

1. ENJEU, BLOCAGES ET CONTEXTE

1.1 L'ENJEU

Les copropriétés constituent /'un des cing grands segments du parc immobilier dont
la consommation énergétique se répartit comme suit :

Tableau 1 Consommation d’énergie finale par grand segment de parc (estimations)

Maisons des particuliers 42%
Copropriétés des particuliers 14%
Logements des organismes HLM, sociétés 10%

d’économie mixte, institutionnels

Tertiaire public 17%

Tertiaire privé 17%

Source : Comparaison Internationale Batiment et Energie PREBAT, 2007.

Parmi les cinq grands segments du parc, c’est le segment le plus difficile a rénover
du fait de son systeme de décision de travaux par vote en assemblée générale et
de la séparation des travaux sur les parties communes et sur les parties privatives.

Début 2011, le secteur représente 8,5 millions de logements, soit pres de deux fois
plus que le secteur HLM, avec une efficacité énergétique sensiblement moindre.

En 2006, le parc des copropriétés qui est composé a cette date de 7,6 millions de
logements, se répartit ainsi selon le Compte du Logement 2007 :

- 6 millions de résidences principales occupées (5,3 millions en immeubles
collectifs, 0,7 million en individuel),

- 1,1 million de résidences secondaires occupées,

- 0,5 million de logements vacants (dont une majorité a titre provisoire).



csSTB

Sur les 5,3 millions de résidences principales occupées en copropriété d'immeubles
collectifs, 42 % soit 2,2 millions de logements ont un chauffage collectif :

Tableau 2 Répartition des copropriétés résidences principales en fonction du mode
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Mode de chauffage Il\loogn;rt?qr:n(gse Répartition
Chaudiere collective 1841 35 %
Collectif |Chauffage urbain 261 5 %
Chauffage mixte 100 2 %
Chauffage individuel électrique 1 582 30 %
Individuel |Chaudiére individuelle 1326 25 %
Autres 150 3%
Total 5 260 100%

Source : Rapport « Nouvelles modalités d’intervention de I’ANAH pour aider a I'amélioration

énergétique des copropriétés en chauffage collectif »!. Janvier 2008.

La proportion de grandes copropriétés est plus importante en chauffage collectif
gu’en chauffage individuel, mais plus de la moitié des logements en chauffage

collectif sont dans des copropriétés de moins de 30 logements :

Tableau 3 Taille des copropriétés résidences principales selon le mode de chauffage

(nombre de logements en milliers).

Logements avec |Répartition | Logements avec Répartition
chauffage chauffage
collectif individuel
Moins de 30 1164 53 % 2429 79 %
logements
30 a 99 logements 808 37 % 570 19 %
100 logements et plus 226 10 % 63 2%
2198 100 % 3062 100 %

Source : Rapport ANAH, op cit

! Cette étude a procédé a une exploitation copropriétés de I'Enquéte Nationale Logements (ENL) de I'INSEE.
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La gestion des copropriétés avec chauffage collectif est pour I'essentiel le fait
de syndics alors qu’un quart des copropriétés avec chauffage individuel est
géré par un copropriétaire bénévole :

Tableau 4 Mode de gestion des copropriétés selon le type de chauffage.

Copropriétés en Copropriétés en

chauffage collectif | chauffage individuel
Syndic professionnel 96% 74%
Une autre personne 1% 2%
Un bénévole 3% 24%
Total 100% 100%

Source : Rapport ANAH, op cit

Au sein des copropriétés en chauffage collectif, 84 % des logements sont avec
chaudiére collective, 13 % en chauffage urbain, 3 % en chauffage mixte. Hors
chauffage urbain, I'énergie pour le chauffage est le gaz pour 56 % des logements,
le fuel pour 37 %, autre pour 7 %.

29 % des logements ont un chauffage de l'eau chaude sanitaire par appareils
indépendants du chauffage.

Le parc concerné est occupé environ moitié-moitié par des propriétaires (52 %) et
par des locataires (48 %).

78 % des logements concernés ont été construits avant 1974, date de la premiére
réglementation thermique, avec les deux tiers construits durant la période 1949-
1974 .

Tableau 5 Copropriétés résidences principales en chauffage collectif selon I'année
d’achevement (nombre de logements en milliers).

Avant 1949 250 11%
1949 - 1961 328 15%
1962 - 1974 1144 52%
1975 -1981 341 16%
1982 - 1989 50 2%
Aprés 1989 86 4%
Total 2 200| 100%

Source : Rapport ANAH, op cit
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Le co(t du chauffage au m2 s’éléve en 2000-2001% & 7,9€, pour une surface
moyenne de 67,8 m2, soit une facture moyenne de 536 €. La facture actuelle doit
étre approximativement le double.

Le total des charges est de 26,2 € par m2, le chauffage représente donc en
moyenne 30 % des charges totales.

Les occupants connaissent trés mal le co(t de chauffage : 62 % des occupants ne
sont pas en mesure de donner le montant de leurs charges de chauffage (45 % des
propriétaires, 81 % des locataires) !

La consommation moyenne pour le chauffage est de 230,5 KWh/m?2. Elle est plus
faible depuis 1975, date de la premiere réglementation thermique. Notons qu’elle
est plus forte dans les immeubles construits durant la période 1962-1974 que
durant la période 1949-1961. Le patrimoine le plus consommateur est celui d’avant
1949 :

Tableau 6 Codt et consommation de chauffage selon la période d’achevement de

I'immeuble

Co(t du chauffage KWh/m?2/an
(en €/m2/an) Estimations

Avant 1949 8,75 256,24

1949-1961 7,76 228,47

1962-1974 8,11 236,16

1975-1981* 7,22 205,94

Total 7,93 230,52

*Aprés 1981 : non significatif Source : Rapport ANAH, op cit
La consommation et le co(it sont plus importants dans les petites copropriétés :

Tableau 7 Colt et consommation de chauffage selon la taille de la copropriété.

Taille de la copropriété | Co(it du chauffage (en €/m2/an) | KWh/m2/an (estimations)
Moins de 30 logements 8,24 245,3
De 30 a 99 logements 7,58 215,3
100 logements et plus 7,67 215,7

Source : Rapport ANAH, op cit

2 ’étude commanditée par I’ANAH exploite les données de I'Enquéte Logement 2002. Une analyse en cours, non
terminée, exploite les données de I'Enquéte Logement 2006.



csSTB

Comparé au chauffage urbain, la consommation en chauffage au fioul et au gaz est

19/93

Rapport de recherche

plus importante mais le co(it est moins élevé :

Tableau 8 Colt et consommation de chauffage selon I’énergie utilisée.

Energie utilisée Colt du KWh/m2/an
chauffage Estimations
(en €/m2/an)
Chauffage 8,68 € 191
urbain
Fioul 8,06 € 237
Gaz de ville 7,60 € 240

Source : Rapport ANAH, op cit
1.2 LES BLOCAGES

L'étude « Economies d’énergie en copropriété. Blocages et
déblocages » de I’Association des Responsables de Copropriétés (ARC)? fait
un point sur ces blocages et des éléments de la dynamique a créer pour
lever ces blocages.

Selon I’ARC, il y a plusieurs types de blocages. Le premier est relatif
aux profils socio-économiques des copropriétaires. Les jeunes primo-
accédants ont peu de moyens financiers. La proportion de copropriétaires
agés augmente et ces derniers disposent, au moment de la retraite, d'un
pouvoir d'achat inférieur a celui dont ils disposaient durant leur vie active.
L'accession sociale, qui se développe, se fait souvent dans des immeubles
de qualité médiocre. L'investissement locatif, qui augmente, ne favorise
pas des travaux qu’il est difficile d'inclure dans le loyer.

Le second facteur de blocage est [/importance des travaux
obligatoires et le nécessaire gros entretien. Un obstacle important est
constitué par les travaux d’ascenseurs obtenu des pouvoirs publics par le
lobby industriel concerné. S’y ajoutent les travaux relatifs aux peintures au
plomb, au désamiantage, a Iéradication du plomb dans l|'eau, au
traitement des termites, de suppression des légionnelles. Par ailleurs le
gros entretien indispensable (ravalement, toiture, gros ceuvre) est
co(iteux.

Selon I’ARC, un troisieme facteur de blocage est /'absence d’épargne
obligatoire pour les travaux de copropriété. Ce type de dispositif qui existe
dans plusieurs pays étrangers (Allemagne, Autriche, Belgique, Québec...)
permettrait d’engager les copropriétés dans une véritable démarche de
plan d’action patrimonial.

® Rapport disponible sur http://www.logement.gouv.fr/IMG/pdf/eco_energie_blocages.pdf
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A cela s'ajoutent :
- des diagnostics thermiques de médiocre qualité,

- l'absence de dispositif de garantie d’économie en cas de travaux
importants,

- l'absence de mise en ceuvre de mesures de gestion qui, sans
travaux, pourraient fortement contribuer aux économies d’énergie
(chauffage mal équilibré, VMC mal réglée, ralenti de nuit inefficace...),

- des conseils syndicaux non formés a la démarche des économies
d’énergie,

- un manqgue de compétences et/ou d’intérét des gestionnaires
privés,

- I'absence d’une offre professionnelle adaptée en matiére de gestion
du chauffage en copropriété, qui existe dans le secteur institutionnel,
notamment HLM.

L’ARC propose quatre trains de mesures pour transformer cette
situation :

- création d’'une dynamique entre les copropriétaires et le syndic, fondée
sur un bilan énergétique simplifié et une méthode d’élaboration d’un
plan de gestion de I’énergie sous le contrdle du syndic et du conseil
syndical,

- mise en place d'un plan d’Epargne Economie d’Energie d’'une durée de
trois a cing ans, déblocable sur décision d’assemblée générale,

- garantie des économies annoncées, par généralisation de contrats de
type « marché température » avec économies garanties d’une part, et
par contrats passés avec des bureaux d’études s’engageant sur des
économies d’autre part,

- partage des économies entre bailleurs et locataires, avec intégration de
40 a 50% de I'’économie, mesurée apres travaux, dans les charges.
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1.3 Le nouveau contexte créé par le Grenelle de I'Environnement

La loi n® 2009-967 du 3 ao(t 2009, dite Grenelle 1, a fixé le cadre général. La loi n°
2010-788 du 12 juilllet 2010, dite Grenelle 2, a défini un nouveau cadre pour les
copropriétés :
- Mention obligatoire du Diagnostic de Performance Energétique dans toutes
les annonces immobilieres a partir du 1° janvier 2011,

- Diagnostic de Performance Energétique obligatoire d’ici fin 2016 pour tous les
batiments a chauffage collectif,

- Obligation pour les copropriétés de plus de 50 Ilots (principaux et
secondaires) de procéder a un audit énergétique,

- Pour toutes les copropriétés a chauffage collectif, sur la base du DPE ou de
I'audit, obligation mettre a l'ordre du jour de l'assemblée générale des
copropriétaires la question d'un plan de travaux ou le vote d'un contrat de
performance énergétique,

- Reégle de la majorité simple des copropriétaires (de l'article 25 de la loi de
1965 sur la copropriété) pour les travaux d’économie d’énergie et de
réduction d’émissions de gaz a effet de serre, pour les travaux dont la durée
d’amortissement est supérieure a 10 ans et pour la pose de compteurs
calorifiques,

- Déclaration du remplacement des fenétres comme « travaux d’intérét
collectif » relevant de la décision de I'assemblée générale, sauf si des travaux
équivalents ont été réalisés dans les 10 années précédentes,

- Obligation de mise en ceuvre d’un plan territorial climat-énergie dans tous les
conseils régionaux, les conseils généraux, les communes et les groupements
de communes de plus de 50 000 habitants®.

La loi du 25 mars 2009, dite loi Boutin, crée une nouvelle contribution financiere en
sus du loyer et des charges pouvant étre demandée au /ocataire, lorsque le bailleur
a réalisé dans le logements loué, ou dans les parties communes de I'immeuble, des
travaux d’économie d’énergie. Les décret et arrétés d’application ont été signés le
23 novembre 2009 et publiés au journal officiel du 25 novembre.

Enfin la loi de finances 2009, pour inciter a la réalisation de travaux dans
I’habitat existant :

- crée un Eco Prét a taux 0 % destiné a financer des travaux
d’amélioration de la performance énergétique dans des logements a

* Les politiques de la ville de Paris et de I'agglomération de Grenoble, qui disposent déja d’un plan énergie climat,
montrent que le segment des copropriétés pourra étre I'une des cibles des collectivités territoriales. Voir en partie
4 la campagne « Mur Mur » sur 'isolation des copropriétés décidée par le conseil de I'agglomération de Grenoble .
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usage de résidence principale, achevés avant le ler janvier 1990 (LF :
art 99 et LRF 2009).

- aménage du crédit d’impd6t en faveur des économies d’énergie et du
développement durable pour les propriétaires occupants et bailleurs (LF
:art 109) ;

- rend possible le cumul de I'Eco Prét avec le crédit d'impot sur le
revenu en faveur des économies d’énergie et du développement
durable pour les ménages modestes et a titre temporaire (LFR 2009)°.

Le Comité Stratégique du Plan Batiment Grenelle a lancé un chantier Copropriété
qui a élaboré, sous la responsabilité de Bruno Dhont, directeur de I’ARC et Jéréme
Dauchez (UNIS), un premier plan d’action de 17 axes répondant a 4
objectifs intitulés:

- Mettre en mouvement les copropriétés,
- Améliorer certains dispositifs existants ou les adapter a la copropriété,

- Introduire des innovations radicales voire des ruptures propres a atteindre
les objectifs du Grenelle,

- Réaliser des études actions sur des thémes sensibles.

En liaison avec ce premier plan d‘action, un colloque « Copropriété et
développement durable en Europe » a été organisé en juillet 2010. Huit themes ont
été traités : état des lieux en Europe, audit, garantie de performance, contrat de
performance énergétique, accompagnement des copropriétés, financement,
innovation, facteur 4.

Un guide « Rénovation énergétique des copropriétés : le guide des bonnes
pratiques » a été édité a cette occasion.

En décembre 2010, deux nouveaux responsables du groupe ont été nommés,
Arnaud Bazire (Lamy) et Pierre Le Borgne (CICF). Le nouveau plan d’action définit
trois axes :

- Les textes d’application de la Grenelle 2 (audit, plan travaux, CPE, travaux
d’intérét collectif, comptage individuel, DPE collectif),

- Le financement,

- La sensibilisation, l'information et la formation.

> Pour une meilleure articulation Eco prét a taux O et crédit d’'imp6t ainsi qu’une meilleure adaptation du dispositif
aux copropriétés, voir le rapport « Pour une meilleure efficacité des aides a la performance énergétique des
logements privés » de Philippe Pelletier, Président du Plan Batiment Grenelle, 15 avril 2011.
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1.4 Résumé de la premiere partie

Les copropriétés constituent un enjeu trés important pour la mise en ceuvre du Plan
Batiment Grenelle. Elles représentent 8,5 millions de logements, soit prés de deux
fois plus que les logements sociaux avec, pour la partie en chauffage collectif, une
consommation moyenne pour le chauffage seul de 230 KWhep/m2/an. Il existe
donc un fort potentiel d’amélioration.

Mais ce segment immobilier est le plus difficile a faire progresser du fait de la
double décision (assemblée générale pour les parties communes et particulier pour
les parties privatives) et de plusieurs blocages, liés notamment a l'importance des
travaux obligatoires, a I'absence d’épargne préalable, au pouvoir d’achat insuffisant
d’une partie des copropriétaires, a l'incompétence et a I'absence de motivation en
matiere d’énergie de la grande majorité des syndics et des conseils syndicaux, a
linsuffisance de Ioffre des professionnels, a une approche souvent limitée a
linstallation de chauffage sans intervention sur l’isolation du béati, a l'absence
fréquente de contrats d’exploitation de chauffage ou a leur limitation aux contrats
de moyens.

La loi Grenelle 2 de 2010, la loi Boutin de 2009, la loi de finance 2009 et le chantier
copropriété du Plan Batiment Grenelle ont défini un cadre nouveau.

Mais ce cadre n’est pas encore mis en ceuvre. Les textes d‘application de la loi
Grenelle 2 relatifs a la copropriété seront publiés courant 2011 et en 2012.
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2. PARTENARIAT ET ANALYSE DE DIX COPROPRIETES

2.1 Partenariat et méthode d’analyse

La méthode d’‘analyse est issue de travaux menés au CSTB sur
I'innovation dans I'immobilier, qui s’inspirent de travaux d’économistes
spécialistes de I'innovation dans les services®.

Le principe est I'analyse et la promotion d’un processus innovant dans une
entreprise de services selon un questionnement en cing rubriques :
pourquoi et pour qui ? quoi ? comment ? avec quelles compétences et quels
moyens ?

1/ Pourquoi et pour qui?
Vu :

- la volonté des pouvoirs publics de mettre en ceuvre le Plan Batiment
Grenelle afin de tenir les engagements européens du pays sur la baisse de la
consommation d’énergie, la diminution des émissions de gaz a effet de serre
et 'augmentation de la part des énergies renouvelables,

- une tendance a terme a la hausse du prix de I’énergie,

le processus d’innovation mené par ce professionnel de l'administration de
biens, vise a:

o se différencier de la concurrence pour prendre un temps d’avance sur
celle-ci dans le domaine énergétigue et environnemental, en
développant l'innovation et en adaptant son offre,

o contribuer a solvabiliser sa clientéle touchée par la tendance a la
hausse du prix de I'énergie,

o développer une image de marque d’« entreprise citoyenne », en
particulier vis-a-vis des pouvoirs publics et des associations de
consommateurs.

2/ Quoi ?

®La méthodologie utilisée s’appuie sur les travaux relatifs a 'économie de I'innovation dans les services,
notamment le questionnement développé par A.Barcet et F.Tannery (Innovation de service, Synthése du
séminaire ANVIE, septembre 1998) et les liens entre innovation, compétences et techniques analysés
par Faiz Gallouj (Innovation in the Service Economy : the New Wealth of Nations, Edward Elgar
Publishers, Londres, 2002). Sur la transposition de cette approche a 'immobilier, voir Jean Carassus,
Innovation in Buildings : a Socio-Eco-Technical Approach, communication au Congres du Consell
International du Batiment (CIB), Cape Town, 2007.
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Il s’agit d’'un nouveau service du professionnel en faveur de ses clients,
faire en sorte que les copropriétés soient, sur le plan énergétique et
d'émissions de CO; plus efficaces grace a des innovations permettant :

- des travaux d’amélioration de la performance énergétique de
I'enveloppe et des équipements des immeubles,

- la mise en ceuvre de nouvelles méthodes de gestion (nouveaux
contrats, nouveaux rapports avec les prestataires de service énergétique)
plus performantes du point de vue énergétique,

- une évolution du comportement des occupants.

Le résultat de ce nouveau service est mesurable notamment a l'aide
d’'un outil Iégal, le Diagnostic de Performance Energétique, qui permet la
mesure de la consommation énergétique du batiment et les émissions de
CO..
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3/ Comment ?

Il s’agit du processus de décision et de mise en ceuvre d’un plan
d’action dans une copropriété en 5 étapes :

1/ diagnostic,

2/ proposition de plan d’action,

3/ décision de I'assemblée générale des copropriétaires,
4/ mise en ceuvre du plan d’action,

5/ évaluation du plan d’action.

L'analyse de ce processus défini ainsi au départ a été affiné en cours de
recherche action, comme cela est indiqué en partie 5.

Le processus innovant a mettre a analyser puis a promouvoir devra
étre reproductible dans des conditions ordinaires.

4/ Avec quelles compétences et quels moyens ?

Le schéma des compétences et des moyens articule les compétences
des syndics, des conseils syndicaux, des prestataires d’entretien et de
chaque copropriété, et les moyens matériels et immatériels nécessaires pour
aboutir a un service différent.

Les moyens mobilisés peuvent étre matériels (travaux de rénovation,
changement de chaudiére...), a caractere méthodologique (méthode de bilan
énergétique, outil d’éclairage de choix), informationnels (systéme de suivi
des consommations) ou relationnels (nouvelles relations syndic-
copropriétaires).
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En simplifiant, le systeme d’acteurs et de décision est le suivant.

Figure 1 Copropriété : systeme d’acteurs et de décision (schéma simplifié)

Systéme de décision Partenaires

Préparation - Diagnostiqueur DPE

Préparation

de la de la - Architecte
décision décision - Bureau.d’étudesA _
Conseil Syndic <):> - En_trepnses de batiment et
: artisans
syndical - Industriels
- Prestataire de service
énergétique
- Etablissement financier
- Assureur

Décision
Vote en assemblée
générale

- Eventuellement : ANAH,
collectivités locales.

Les réponses concrétes aux questions « Comment ? » et « Avec quelles
compétences et moyens ? » constituent le coeur la démarche.

La méthode est appliquée en deux étapes :

- Analyse de dix copropriétés et définition de processus innovants permettant
une amélioration significative de la performance énergétique,

- Test de processus innovants dans trois copropriétés.
En paralléle, le professionnel de l'administrateur de biens a décidé une
campagne importante de sensibilisation en 2009 et 2010 de la totalité des

gestionnaires d'immeubles actifs dans le secteur des copropriétés a |I'approche
« Bilan Energétique Simplifié” ».

2.2 Analyse des dix copropriétés

" FONCIA ARC Guide « Copropriété : Le bilan énergétique simplifié. A 'usage des conseillers syndicaux et des
syndics ». 2008.
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Les dix copropriétés analysées, toutes avec chauffage collectif,
rassemblent de 4 a 264 lots :

- deux ont moins de 20 lots,
- cing de 20 a 100 lots,
- trois ont plus de 100 lots.

Pour les dates de construction :

- deux ont été réalisées avant 1948,
- six ont été construites entre 1949 a 1974,
- deux ont été édifiées entre 1975 et 1982.

Huit sont dans le contexte climatique francilien, deux, situées a
Marseille, sont dans le contexte climatique méditerranéen.

Trois sont au stade analyse des consommations et pré diagnostic
énergétique, et ont réalisé dans le passé des travaux sur la chaufferie
et/ou l'isolation.

Cing en sont au stade de l'audit chaufferie et/ou étude thermique, et
ont réalisé des travaux antérieurement sur la chaufferie et/ou l'isolation.

Deux viennent de réaliser des travaux relatifs a la chaufferie.

L'ensemble des dix copropriétés est significatif des pratiques actuelles
courantes en copropriété. L’échantillon n’a pas de représentativité
statistique.

Une information a par ailleurs été rassemblée sur une copropriété ou
une rénovation ambitieuse (de niveau Effinergie© Rénovation) a été
proposée a l'assemblée générale, qui I'a rejetée.

BOULOGNE 1 est une petite copropriété de 16 appartements avec 20
chambres de service, située dans un batiment R+4 en béton avec
parement de pierre et ouvertures simple vitrage des années 60. Chauffage
et ECS sont assurés par une chaudiere gaz. Les chaudiéres ont été
changées dans le passé.

La consommation de chauffage et d’eau par lot est trés forte, mais la
surface des lots est importante (plus de 150 m2 en moyenne). La capacité
d'investissement des copropriétaires est élevée. Un pré diagnostic
énergétique a été réalisé. La motivation du conseil syndical pour des
travaux d’efficacité énergétique est importante.

MARSEILLE 1 est une copropriété de 119 logements avec 2 commerces
dont un Casino, dans deux batiments R+4 et R+8 en béton avec
ouvertures simple vitrage des années 60. Certains copropriétaires ont
installé du double vitrage. Les chaudieres fioul remplacées dans les années
80 assurent le chauffage. Une isolation de 8 cm de la toiture terrasse est
en cours.
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Un bilan santé de la copropriété a été réalisé par un architecte en 2006
et une étude du systéme de chauffage avec préconisation de travaux
(passage au gaz et remplacement des radiateurs) en 2009. La capacité
d’investissement est moyenne, le conseil syndical connait un début de
prise de conscience. Il regrette que des solutions énergies renouvelables
n‘aient pas été envisagées dans I'étude du systeme de chauffage.

CRETEIL comporte 43 logements dans 2 batiments béton R+4 de la fin
des années 50. Environ un tiers des copropriétaires a remplacé le simple
vitrage d’origine par du double vitrage. Les chaudiéres fioul qui assurent le
chauffage ont été remplacées dans les années 80. Le contrat de chauffage
P2 a dix ans.

Un audit chaufferie a été réalisé en partenariat avec I’ARC® en 2007. La
capacité d'investissement des copropriétaires est faible.

BOBIGNY est une copropriété de 98 appartements dans 3 batiments
R+4 en parpaings, planchers béton, simple vitrage sur menuiseries métal,
de la fin des années 40.

Les chaudieres gaz pour le chauffage ont été remplacées en 1992. Le
contrat de chauffage P2 a plus de 20 ans et n’a pas été renégocié depuis
I'origine. L'audit chaufferie a été réalisé en 2007 avec I'’ARC. La capacité
d'investissement des copropriétaires est faible.

BOULOGNE 2 est un ensemble de 264 appartements dans 4 batiments
R+7, R+8, R+10, R+13 béton (2 batiments en simple vitrage, 2 batiments
en double vitrage) construits en 1977.

Les chaudieres gaz (chauffage et ECS) ont été remplacées en 2004 et
une isolation de 8 cm a été posée sur les terrasses de deux batiments. Un
pré diagnostic énergétique a été réalisé. La capacité d’investissement des
copropriétaires est élevée.

CACHAN est une copropriété de 76 appartements situés dans un
batiment formant carré avec une cour au milieu, en béton et moellons,
construit dans les années 1930, vendu a la découpe en 1954. Les
menuiseries bois sont en simple vitrage, du double vitrage PVC a été posé
dans les parties communes et dans certains appartements.

La chaudiere gaz qui assure le chauffage a été remplacée en 1999. Un
audit chaufferie a été réalisé avec I'’ARC en 2007. Le contrat P2 date de
2005. La capacité d’investissement des copropriétaires est moyenne.

SARTROUVILLE est un ensemble de 125 logements dans un batiment
béton R+4 en L, construit en 1982. L'immeuble, équipé de VMC, est moitié
en vitrage simple bois d’origine, moitié en double vitrage PVC.

® Des audits de chaufferie ont été réalisés dans le cadre de I'élaboration du Bilan Energétique Simplifié,.
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Un ravalement avec isolation par I'extérieur (épaisseur non précisée) a été
réalisé en 1998. Les chaudieres gaz a condensation (chauffage eau chaude) ont
été installées en 2007.

Un contrat P3 a été souscrit en 2007. 14 copropriétaires ont financé leurs
travaux dans le cadre d’'un emprunt collectif, sept ont bénéficié d’'une subvention
de I'ANAH.

SAINT GERMAIN est une petite copropriété de 4 appartements dans un
immeuble ancien avec deux chaudieres gaz (une pour le chauffage, une pour
I'eau chaude) installées dans les années 60. Les menuiseries sont en bois simple
vitrage. Un bilan des consommations a été effectué.

BOUGIVAL est un ensemble de 100 appartements dans deux batiments R+5
en parpaings et briques creuses construits en 1965. Les menuiseries sont en
bois simple vitrage, 10% environ des propriétaires ont posé du double vitrage.

Des pompes a chaleur ont été installées en 1983 puis arrétées en 1988. Une
chaudiére gaz date de 1993, une chaudiere gaz a condensation date de 2001.
Elles assurent chauffage et ECS. Le contrat de chauffage de type P3 a été signé
en 2002. Un audit chaufferie a été réalisé avec I’ARC en 2007.

Enfin MARSEILLE 2 est une copropriété de 87 appartements et 3 commerces
dans un immeuble R+11 béton construit en 1966. Les menuiseries sont en
simple vitrage d’origine, des copropriétaires ont posé du double vitrage.

Sur la base d'une étude du chauffagiste, la copropriété a décidé un passage
au gaz avec l'installation de deux chaudiéres gaz condensation. La fin des
travaux était prévue pour juin 2009.

Une partie du financement proviendra de certificats d’économie d’énergie.
Les deux tableaux des pages suivantes synthétisent I'analyse en résumant les
éléments essentiels :

- Localisation, taille, période de construction, morphologie,

- Enveloppe du béatiment, équipements, travaux réalisés auparavant, capacité
d’investissement,

- Stade d’avancement (bilan des consommations, pré diagnostic, audit,
travaux en cours) et contrat de chauffage.

L'analyse de 10 copropriétés montre :

- La faible motivation et linsuffisance des compétences du conseil syndical
de copropriété et du syndic en matiére d’amélioration d’efficacité
énergétique,

- Labsence d‘approche d’ensemble du processus : financement,
audit/préconisations, travaux et leur performance, exploitation,
comportement des occupants.
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- L’absence d’offre des professionnels sur ce sujet, se traduisant souvent
par un audit limité a la chaufferie,

Par ailleurs une information a été rassemblée sur une copropriété de 43
appartements a Sceaux qui a envisagé une rénovation ambitieuse a I'occasion de
I'arrét de la chaufferie dédiée a plusieurs copropriétés.

Une étude thermique trés compléte sur le plan technique a été réalisée par le
bureau d’études AMOES dans la perspective de l'obtention d’une certification
Effinergie© Rénovation, soit une consommation maximum de 96 kwh d’énergie
primaire par m2 SHON et par an pour 5 usages (chauffage, ECS, ventilation,
refroidissement, éclairage) contre 240 kwh actuellement pour chauffage et ECS.

Le projet comportait :

- Isolation des murs par I'extérieur de 17 cm,

- Isolation toiture de 30 cm,

- Double vitrage argon avec faible émissivité,

- Ventilation double flux avec récupération de chaleur,
- Chaudiére gaz a condensation,

- Chauffe-eau solaire.

Le montant des travaux était de 20 a 23 000 € HT par logement.

Le bureau d’études a présenté le projet a une dizaine de copropriétaires
avant l'assemblée générale. Le projet a été bien accueilli par la majorité des
copropriétaires présents et a été repris par un membre du conseil syndical, soutenu
par le syndic, pour la présentation en assemblée générale.

Mais les avis au sein du conseil syndical étaient partagés et lors de
I'assemblée, ou le bureau d’études n’était pas présent, un membre du conseil,
ancien président du conseil syndical, s’est fortement opposé au projet qui a été
rejeté.

Le choix finalement effectué lors de I'assemblée générale suivante a été la
pose de convecteurs électriques !
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Tableau 9 Synthese des 10 copropriétés

Copropriété BOULOGNE 1 MARSEILLE 1 CRETEIL BOBIGNY BOULOGNE 2
Localisation
Commune Boulogne Billancourt Marseille Créteil Bobigny Boulogne Billancourt
Code postal 92100 13005 94000 93000 92100
Nombre de lots 16 119 43 98 264
habitation
Nombre de lots 2
commerces
Période de 1948-1974 (années 60) 1948-1974 (1966) 1948-1974 (1959) 1948-1974 (1949) aprés 1974 (1977)
construction
Morphologie batiment R+4 4 un R+8 avec 5 cages 2 batiments R+4 3 batiments R+4 | 4 batiments R+7,R+8,
faces balcons un R+4 avec 2 cages batiment garages R+10, R+13 balcons
commerce parking 3 étages sous sol
Enveloppe
Murs béton parement pierre de béton béton parpaings béton
taille
Planchers béton béton béton béton béton
Ouvertures grandes baies simple bois simple vitrage 70% bois simple simple vitrage 2 batiments simple
vitrage chassis métal certains double vitrage 30% PVC métal vitrage; 2 batiments
vitrage double vitrage double vitrage
Toiture terrasse terrasse terrasse terrasse terrasse
Equipements
Chauffage gaz fioul fioul gaz gaz
ECS collective oui non non non oui
Ventilation naturelle naturelle naturelle naturelle vMmC

Travaux réalisés

changement chaudiéres,

ravalement ;

remplacement

remplacement

ravalement 2002 et

d'investissement

auparavant étanchéité isolante remplacement chaudiéres années 80 chaudiéres en 2005; modernisation
édicule 2008 chaudiéres années (a confirmer) ; 1992 chaufferie 2004;
80 ; isolation toiture réfection réseau EU isolation toiture 8 cm
en cours 8 cm EV EP 2005-2008 sur 2 batiments
Capacité élevée moyenne faible faible élevée

Stade pré-diagnostic bilan santé 2006 audit audit chaufferie audit chaufferie pré-diagnostic
d’avancement énergétique chaufferies 2009 énergétique
Consommations 2008 2007 2007 2008 2008
Chauffage mWh 563 544 353 1018 2303
ECS mWh 119 591
Chauffage ECS 682 544 353 1018 2894
mWh
Eau m3 997 4932
Eau m3/lot 62 19
Chauffage 35,19 4,50 8,21 10,39 8,72
mWh/lot
Degrés jours 2187 1027 1889 2441 2234
unifiés
Chauffage en 16,09 4,38 4,35 4,26 3,90
mWh/DJU/lot
Contrat chauffage P2 P2 contrat 1999 P2 contrat 1988
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Tableau 10 Synthése des 10 copropriétés (suite et fin)

Copropriété CACHAN SARTROUVILLE SAINT GERMAIN BOUGIVAL MARSEILLE 2
Localisation

Commune Cachan Sartrouville Saint Germain en Bougival Marseille

Laye

Code postal 94230 78500 78100 78 13000
Nombre de lots 76 125 4 100 87
habitation
Nombre de lots 3
commerces
Période de avant 1948 apres 1974 avant 1948 1948-1974 (1965) 1948-1974 (1966)
construction (années 1930) (1982)
Morphologie batiment formant carré batiment R+4 en L 2 batiments R+5 batiment R+11

avec une cour au milieu balcons avec 2
niveaux de sous-sol

Enveloppe

Murs béton moellons béton parpaings béton

briques creuses
Planchers béton béton
Ouvertures bois simple vitrage moitié bois simple bois simple vitrage | bois simple vitrage, simple vitrage
vitrage d’origine 10% de double d'origine, une partie
moitié double vitrage vitrage en double vitrage

Toiture terrasse zinc terrasse tuiles plates terrasse terrasse
Equipements

Chauffage gaz gaz gaz gaz fioul

ECS collective non oui oui oui oui

Ventilation naturelle vMmC naturelle naturelle naturelle
Travaux réalisés rénovation chaudiere ravalement avec chaudieres pompes a chaleur chaudiéres fioul

d'investissement

auparavant 1999 isolation 1997 remplacées dans 1983 arrétées en début années 80
les années 60 1988; chaudiére gaz
1993, gaz
condensation 2001;
ravalement 2005
Capacité moyenne

chiffres chauffage a
vérifier

chiffres chauffage a
vérifier

Stade audit chaufferie remplacement bilan audit chaufferie Installation
d’avancement chaufferie consommation chaudiére
(condensation) condensation en
cours

Consommations 2008 2008 2008

Chauffage mWh 508 1004 1972

ECS mWh 390

Chauffage ECS 508 1394 1972

mWh

Eaum3 3254

Eau m3/lot 26

Chauffage 6,68 8,03 19,72

mWh/lot

Degrés jours 2076 2267 2176

unifiés

Chauffage en 3,22 3,54 9,06

mWh/DJU/lot
Contrat chauffage P2 contrat 2005 P3 depuis les travaux P2 depuis 1994 P3 depuis 2002 chiffres chauffage

avant travaux a
préciser
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Les trois copropriétés expérimentales seront :

BOULOGNE 1 : bonne motivation du conseil syndical, capacité
d’investissement élevée,

CACHAN: bonne motivation du conseil syndical, capacité d’investissement
correcte,

CRETEIL : copropriété représentative d’'un grand nombre de situations :
travaux importants a prévoir, motivation du conseil syndical a développer,
capacité d’investissement peu élevée.

Mais, contrairement aux prévisions, le processus des trois copropriétés
expérimentales n‘a pas pu étre réalisé a l'intérieur du délai des 3 ans.

Deux principales raisons expliquent cette allongement des délais.

La premiere raison est /'insuffisance du dispositif de suivi animation des 10

copropriétés analysées. Les copropriétés sont des micros sociétés isolées qui, dans

un processus d’innovation, ont un fort besoin de suivi, d’animation et de conseil.

La deuxiéme raison est /la forte sous-estimation du rythme du temps de la
copropriété. Le schéma du processus en cing étapes 1/ diagnostic, 2/ proposition
de plan d’action, 3/ décision de lI'assemblée générale des copropriétaires, 4/ mise
en ceuvre du plan d’action, 5/ évaluation du plan d’action, est trés théorique.
Comme nous le montrerons dans la 5°™ partie, le schéma réel est plus complexe et
implique un délai tres long entre l'analyse initiale et le bilan des consommations

apres travaux.

Par ailleurs, la méthode proposée mettait en évidence la nécessité

d’enclencher un processus d’innovation fondée sur deux éléments :

Le savoir faire : changement dans les savoir-faire et compétences des
principaux acteurs concernés (syndics, conseils syndicaux,
professionnels)

Le pouvoir faire : changement dans les conditions de décision des
travaux de rénovation énergétique, en particulier conditions de
financement (nouveaux montages financiers pour solvabiliser les
copropriétaires) et conditions juridiques (modalités de participation des
locataires au financement des travaux d’économie d’énergie des
propriétaires bailleurs, nécessité de classement des ouvertures comme
parties privatives d’intérét commun pour les travaux d’isolation de
I'enveloppe),

L'analyse des dix cas et de la tentative de certification Effinergie®

Rénovation met en évidence une troisieme dimension essentielle : le vouloir
faire® des acteurs en particulier des copropriétaires, leur motivation, le lien
entre les travaux d'économie d’énergie et d’autres dimensions importantes
(financement, confort, santé...).

Sur I'articulation pouvoir faire, savoir faire, vouloir faire, voir notamment Guy Le Boterf, « Construire les
compétences individuelles et collectives », Editions d'organisation, 2000.
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Le processus d’innovation a donc trois dimensions :

- Vouloir-faire:  argumentaire pour une AG, implication des
copropriétaires, travail de conviction de chaque copropriétaire avant
I'ag, dimensions autres que |I'énergie (confort, santé, prix de revente de
l'appartement...),

- Pouvoir faire: nouveaux montages financiers pour solvabiliser les
copropriétaires, analyse et solutions pour chaque copropriétaire,
conditions juridiques, contraintes techniques,

- Savoir-faire: qualité de l'audit, plan d’action complet (travaux, gestion,
comportements), pilotage des travaux, garantie des performances,
fonctionnement aprés travaux, comportement des occupants,
nouvelles compétences et nouvelles méthodes de travail.
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2.3 Résumé de la deuxiéme partie

L’analyse de 10 copropriétés montre :

La faible motivation et l'insuffisance de compétences du conseil syndical
de copropriété et du syndic en matiere d’amélioration d’efficacité
énergétique,

L’absence d’offre des professionnels sur ce sujet, se traduisant souvent
par un audit limité a la chaufferie,

L'absence d‘approche d’ensemble du processus : financement,
audit/préconisations, travaux et leur performance, exploitation,
comportement des occupants.

Le lancement des trois copropriétés expérimentales aprés I‘analyse de 10
copropriétés témoins n’‘a pas pu étre réalisé dans le délai prévu de 3 ans.

Une des raisons importantes est la sous-estimation du rythme du temps dans une
copropriété, en particulier le temps nécessaire entre les premieres analyses et le
bilan des consommations aprés travaux®.

10 . .
Nous reviendrons sur cette question dans la 4

eme

partie.
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3. PARTENARIAT AVEC LE CLUB DE L'AMELIORATION DE L'HABITAT
ET L'ENQUETE AUPRES DES PROFESSIONNELS

Un second partenariat a été enclenché avec un club de professionnels concernés
par le marché de la rénovation de [|'habitat des particuliers: le Club de
I’Amélioration de I'Habitat, présidé par Roger Maquaire, économiste en chef de
Saint-Gobain®.

L'enquéte réalisée pour le Club de I’Amélioration de I'Habitat a porté sur l'attitude
de la demande et de l'offre sur I'amélioration de l'efficacité énergétique des
copropriétés a chauffage collectif. 17 entretiens semi-directifs ont été menés :

- Pour la contribution a la définition de la demande et le point de vue de
personnes qualifiées, six personnes :

Sabine Baietto-Beysson, alors directrice générale de I’ANAH
Jean-Paul Dallaporta, alors directeur a I'’ANAH et président du comité
Batiments existants du PREBAT,

o Anne Coquier, présidente de |'Union des Syndicats de Grandes
Copropriétés,

o PE Denis , directeur général adjoint du professionnel de
I'administration de biens.

o Bruno Dhont, directeur de [|’Association des Responsables de
Copropriétaires, co-animateur du chantier Copropriété du Plan
Batiment Grenelle,

o Benoit Fauchard, délégué au Développement Durable de la FNAIM,
représentant de la FNAIM au bureau du Comité Stratégique du Plan
Batiment Grenelle.

- Pour la contribution a la définition de I'offre des professionnels, onze
personnes, membres du Club de I’Amélioration de I'Habitat:

o Arnaud Berger, directeur Développement durable de Banque Populaire
Caisse d’Epargne,

o Eric Bokobza, responsable national Marché habitat collectif privé,
société ALDES,

o Emilie Chardonnet, Chef de marché copropriété, Branche Energie
France, GDF Suez,

o Alain Chouguiat, responsable des affaires économiques de la CAPEB,
représentant de la CAPEB au bureau du Comité Stratégique du Plan
Batiment Grenelle et Emmanuel Laurentin, plombier chauffagiste,
membre de la CAPEB,

o Franck Lacroix, Directeur Général France, Dalkia.

11 .
Voir www.cah.fr
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o Pierre Le Borgne, ingénieur conseil, représentant de la Chambre de
I'Ingénierie et du Conseil de France, branche construction, au bureau
du Comité Stratégique du Plan Batiment Grenelle,

Vincent Melacca, Direction Commerciale, SMA-BTP,

Pierre Nadaud, diagnostiqueur et formateur,

Pascal Payet, entrepreneur, membre de la Fédération Francaise du
Batiment,

o Francois Pelegrin, architecte, représentant de I'UNSFA au bureau du
Comité Stratégique du Plan Batiment Grenelle.

3.1 LE POINT DE VUE DE LA DEMANDE ET DE PERSONNES QUALIFIEES

Les personnes interviewées représentant les syndicats de copropriétaires, les
syndics ou étant des personnes qualifiées liées aux pouvoirs publics ont tendance a
décrire six étapes clés dans le processus pouvant aboutir a une amélioration de
I'efficacité énergétique des copropriétés a chauffage collectif.

a/ Le financement.

C’est une question essentielle. Les travaux obligatoires (ascenseurs, conduites en
plomb...) ou vivement recommandés (grosses réparations, gros entretien) limitent
la capacité d’investissement des copropriétaires pour les travaux d’amélioration
énergétique des immeubles.

L’éco-prét a taux zéro ne fonctionne pas sur les parties communes en copropriété.
De plus, une partie importante des copropriétaires a une capacité d’investissement
faible ou nulle.

L'éco-prét a taux zéro collectif est souhaité ainsi qu’un fonds de provision pour gros
travaux par copropriété. Le contrat de performance énergétique est un outil de
financement potentiel jugé intéressant.

Une question importante a résoudre est la garantie de remboursement par les
copropriétaires.

b/ La faisabilité technique de I'audit énergétique et des préconisations de
travaux.

Les syndics et les syndicats de copropriétaires doivent améliorer fortement leurs
compétences en matiere d’efficacité énergétique (connaissance des consommations
et de l'installation, lien bati-ventilation-installation, capacité de commande d’audit
énergétique ...). Le syndic, métier a dominante juridique, doit acquérir une
dimension technique.

Le diagnostic est souvent limité a la chaufferie et ne traite pas, ou traite
insuffisamment, le bati. De plus une partie des professionnels est jugée comme
étant partiale et partielle, car se limitant a ce qu’ils maitrisent bien d’habitude, et
n‘ayant pas une vision d’ensemble du probléeme et des solutions.

Une maitrise d’ceuvre compétente sur bati, ventilation, installation de chauffage et
énergies renouvelables, positionnée en assistance a la maitrise d’ouvrage, est
vivement souhaitée.

Une incertitude existe sur l'effet réel des travaux projetés sur les consommations.
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c/ La décision.

La question est: comment convaincre la majorité des copropriétaires ? La
conviction est individuelle et non collective. L'approche ne se limite pas au seul
conseil syndical et nécessite une démarche tres individualisée.

Les questions du financement et de la performance réelle des travaux sont
essentielles.

Il faut argumenter de facon différente avec les copropriétaires occupants et les
copropriétaires bailleurs. La possibilité de participation des locataires au
financement des travaux ouverte par les textes réglementaires du 23 novembre
2009 doit étre utilisée.

L’économie d’énergie n’est pas un argument suffisant. L'amélioration du confort et
I'incidence possible des travaux sur le prix de revente de |'appartement peuvent
étre des arguments sensibles.

Pour les grandes copropriétés, il faut également changer les regles de la majorité
pour le vote des travaux d’efficacité énergétique.

d/ Les travaux et leur performance.

C'est une question essentielle. Sur la base d‘un audit énergétique et de
préconisations argumentées de travaux, la mise en concurrence pourrait porter sur
des offres comprenant le financement et allant jusqu’a la garantie de performance
des travaux.

Les copropriétaires veulent connaitre quelles garanties les professionnels leur
apportent en matieére de performances de lI'immeuble, de sa ventilation et de
I'installation de chauffage apres travaux.

e/ L’exploitation et la possibilité de garantie de résultats

La possibilité d’améliorer sensiblement |'efficacité énergétique par un meilleur
pilotage et une meilleure maintenance de l'installation, sans travaux d’amélioration,
est indiquée.

Rappelons la distinction importante entre une garantie de performance, qui
concerne lI'impact des travaux sur les consommations, et une garantie de résultats,
qui concerne non seulement I'impact des travaux mais aussi la qualité du pilotage
de l'installation de chauffage et le comportement des occupants.

La garantie des performances des travaux peut-elle étre complétée par une
garantie des résultats, notamment au travers de contrats de performance
énergétique?

L'utilité d’'un cahier des charges pour la commande et la négociation de tels
contrats est rappelée.

La question de l'exploitation et la qualité de l'entretien régulier sont vus comme
importants pour le maintien des performances dans le temps.
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f/ Le comportement des occupants

Tout le monde est d’accord pour reconnaitre son importance. L'accent est mis sur la
nécessité d’expliquer aux occupants, par des formes de modes d’emploi adaptées,
le fonctionnement de I'immeuble, de la ventilation et de l'installation aprés travaux,
et l'influence de leur comportement sur le montant des factures.

La possibilité de contrats de performance énergétique intégrant le comportement
des occupants serait une innovation trés importante.

3.2 LE POINT DE VUE DES PROFESSIONNELS RESPONSABLES DE L'OFFRE
DE SERVICES ET DE TRAVAUX

Reprenons |'analyse du processus en six étapes.
a/ Le financement

Certains professionnels insistent sur la dimension technique de l'offre, d’autres
indiquent que /offre doit avoir d’emblée les deux dimensions, financiere et
technique.

Nous adopterons ce dernier point de vue. Il rejoint la préoccupation mise en avant
par les représentants de la commande : il faut rassurer les copropriétaires en leur
faisant une offre financée de travaux avec garantie de performance ou de résultats.

Comme nous l'avons noté, le prét a taux zéro n’est pas adapté pour les travaux en
parties communes en copropriété. Il faut définir une approche collective du
financement portée par le syndicat de copropriétaires.

Il est envisageable qu’un gestionnaire de syndics porte le financement collectif des
travaux avec un dispositif de garantie.

Qui peut se porter caution ? Deux voies sont possibles :

- Un fonds de garantie, qui peut étre national ou local,
- Une assurance de performance énergétique.

Plusieurs organismes d’assurance y réfléchissent et commencent a faire des
propositions dans ce sens. Nous traiterons de cette nouvelle solution dans I'étape
4 : travaux et garantie de performance.

Le contrat de performance énergétique avec une société de prestation de services
énergétiques peut étre une autre source de financement.

Il convient de tenir compte de la TVA appliquée aux travaux (5,5% si le
financement est porté par la copropriété, 19,6% s'il est porté par une entreprise).

D’autres sources de financement sont possibles :
- Dés aujourd’hui, les certificats d’économie d’énergie,

- Prochainement, le tiers investisseur, qui prend en charge tout ou partie de
I'investissement contre un contrat a long terme,

- Ultérieurement, le marché du C02.
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b/ La faisabilité technique de I'audit énergétique et des préconisations de
travaux.

Comme nous l'avons noté, il y a un fort besoin de mission d’ingénierie positionnée
en assistance a la maitrise d’'ouvrage en copropriété. Le financement doit comporter
une part suffisante pour les études.

Jusqu’a récemment les copropriétaires ne décidaient le plus souvent que des
travaux relatifs a la chaufferie. Un mouvement se dessine vers une approche
globale isolation/ventilation du béati et installation de chauffage, tant pour l'audit
énergétique que pour les préconisations. Il faut absolument le conforter.

La fiabilité de /l‘audit énergétique'? est essentielle, mais les dimensions non
techniques doivent aussi faire partie de l'audit de départ : spécificités de la
copropriété, usages habituels, pouvoir faire et vouloir faire des copropriétaires.

A juste titre, certains rappellent la grande diversité des copropriétés mais sur le
plan technique, 10 a 15 cas de figure types pourraient peut-étre représenter 80 %
des cas.

c/ La décision.

La garantie de performance des travaux n’est actuellement jamais assurée par les
professionnels. Si ces derniers pouvaient I'assurer, cela constituerait un argument
tres fort pour emporter la décision.

Pour les immeubles trés peu performants sur le plan thermique, classés en G, la
rentabilité et le retour sur investissement de l'investissement sont en général bons.
Mais ce n’est pas le cas pour les immeubles classés en F, a fortiori ceux classés en
E. Dans ces cas, l'argument selon lequel les économies d’énergie « paient »
I'investissement n’est pas vérifié.

Le temps de retour sur investissement est une notion utile mais qui doit étre
relativisée, car elle prend en compte la plupart du temps les prix actuels de
I'énergie, augmentée d’une inflation moyenne, ce qui est une hypothese prudente
mais peu réaliste. Tout calcul de temps de retour devrait comporter plusieurs
scénarios de hausse des prix de I’énergie.

De plus la focalisation de la discussion sur le temps de retour occulte d’autres
éléments comme le confort et le prix de revente. Or, comme cela a été noté,
I'amélioration du confort et l'incidence possible des travaux sur le prix de revente
de I'appartement peuvent étre des arguments sensibles'?. L’affichage obligatoire de
la classe de Diagnostic de Performance Energétique dans les annonces immobilieres

2 pour lever toute ambiguité, nous utilisons le terme d’audit énergétique et non de diagnostic énergétique. Le
terme de diagnostic est « pollué » par I'appellation de « Diagnostic de Performance Energétique (DPE) » qui aurait
du se dénommer, comme en anglais, « certificat ».

Le terme d’audit, fait par un professionnel compétent, permet également de distinguer un audit énergétique d’un
bilan énergétique simplifié, mis en avant par le chantier Copropriété du Plan Batiment Grenelle, qui est un outil de
sensibilisation et de rassemblement de I'information sur les consommations, pour le syndicat de copropriétaires et
le syndic .

B Dans les pays ou les immeubles « verts » représentent une part significative de |'offre, le marché reconnait cette
« valeur verte » : en Suisse, une maison labellisée « Minergie » (équivalent du label francais basse consommation
« Effinergie ») se revend environ 7 % plus cher, toutes choses égales par ailleurs, selon la Banque Cantonale
Zurichoise.
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a partir du 1° janvier 2011, prévu dans le projet de loi Grenelle 2 en cours de
discussion, va dans ce sens.

Un bonus sur les frais de mutation pour les logements performants sur le plan
énergétique (le Ministre d’Etat chargé de I’'Ecologie et du Développement Durable a
annoncé sa mise a |'étude le 28 octobre 2009) devrait fortement, s’il est mis en
place, renforcer le mécanisme de « valeur verte » des logements.

Il faut donc développer un argumentaire précis individualisé intégrant les
différentes dimensions et également les modalités de financement. La question de
la géne des travaux pour les occupants doit étre clairement traitée, car elle peut
étre utilisée par les opposants a des travaux importants.

d/ Les travaux et leur performance.

On note une profonde évolution des professionnels sur cette question essentielle.
L'ensemble des professionnels interviewés est prét a envisager et a expérimenter
un ou plusieurs dispositifs de garantie de performance des travaux.

Une garantie de performance des travaux ne concerne pas seulement les
intervenants techniques (architecte, bureau d’études, entrepreneur, artisan,
industriel, exploitant) mais aussi le banquier et I'assureur.

Un dispositif de garantie de performance impliquant la chaine d’acteurs
représenterait un progrés tres important pour I'amélioration de [I'efficacité
énergétique des copropriétés.

Cela suppose la mise en place d'un contréle qualité des travaux, réalisé par un
professionnel indépendant de l'entreprise qui a fait les travaux. Le niveau de la
performance dépend de la qualité :

- du programme de travaux,
- des matériaux et des équipements utilisés,
- de la mise en ceuvre.

Ce contrOle permettrait de comparer I'état technique de I'immeuble avant et aprés
travaux. Deux aspects sont essentiels : le rendement réel des équipements et
I'’étanchéité de l'immeuble. Des tests thermographiques sont mis en avant par les
professionnels comme étant un moyen efficace et d’'un colt raisonnable pour le
contréle de la qualité des travaux.

L'idéal serait de pouvoir faire un contrdle non seulement avant et apres les travaux,
mais aussi pendant les travaux, afin de pouvoir corriger les erreurs éventuelles
avant la fin du chantier. Mais la faisabilité économique du contrdle pendant le
chantier doit étre testé.

Il n'y a par contre pas de consensus sur des tests de mesure d’étanchéité a l'air (de
type « porte soufflante », utilisé pour l'obtention du label Effinergie® neuf ou
rénovation). Il faudrait le faire appartement par appartement, d’ou le probléme de
son colt. Par ailleurs des professionnels indiquent que l'origine d’'une mauvaise
étanchéité a I'air peut concerner des travaux communs mais aussi I'état des parties
privatives.

Un organisme d’assurances peut assurer cette garantie de performance a condition
de bien définir :
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- sur quoi les professionnels s’engagent,
- ce dont on a besoin pour assurer.

L'organisme d’‘assurances élabore alors un « package » incluant la dommage
ouvrage, la responsabilité civile et décennale, I'assurance tous risques chantier, la
caution de garantie de bonne fin et une garantie « erreur thermique »*4,

Il est envisageable également de prendre en compte l|'assurance multirisques
habitation et d’en diminuer le co(it en cas de garantie de performance. Le colt de la
dommage ouvrage pourrait également étre diminué en cas de garantie de
performance.

Le dispositif suppose I'existence d'un professionnel qui est responsable des travaux
et de leur performance, interlocuteur unique de lI'organisme d’assurances. Cela peut
étre notamment un architecte, un bureau d’étude, un entrepreneur ou un artisan.

Par ailleurs, certains soulignent la nécessité d’'un observatoire des colts de travaux
et des colts d’exploitation dans les copropriétés.

e/ L’exploitation et la garantie de résultats

Comme cela a été déja souligné, certains soulignent la possibilité d’améliorer sans
travaux de facon significative l'efficacité énergétique des copropriétés, par un
meilleur pilotage et entretien de I|'exploitation. Une renégociation de contrats
permettrait d’aller dans ce sens.

Les contrats d’exploitation actuels peuvent étre utilisés. Des contrats P2 avec un
cahier des charges exigentiel sur les consommations et les émissions polluantes le
permettent. Des contrats P3 avec un cahier des charges définissant des
remplacements préventifs et pas a l'identique vont dans le méme sens.

Certains soulignent que les copropriétés devraient s’inspirer en la matiére de
I'expérience HLM pour la renégociation des contrats.

Mais il est possible d'aller plus loin avec des contrats de performance énergétique
qui apporteraient aux copropriétaires et aux syndics une garantie de résultats.

Cela nécessite une articulation avec la garantie de performance des travaux. Avec
un « procés-verbal de réception thermique », garantissant la performance
thermique des travaux, une société de prestation énergétique pourrait alors
garantir les résultats, c’est-a-dire les consommations réelles.

La question du maintien dans le temps de la performance des travaux est posée.
La société garantirait les résultats grace :

- a un pilotage et une maintenance de qualité de I'exploitation,
- une négociation avec les occupants sur leur comportement.

Ce dispositif de garantie de résultats, incluant le comportement des occupants, mis
au point consécutivement aux travaux est plus facile dans les copropriétés d’une
certaine taille.

Ce type de garantie de résultats est plus difficile a établir dans des petites
copropriétés, dans lesquelles le comportement d’'une minorité d’occupants peut

* comme I'appelle la SMABTP qui a créé une telle garantie en octobre 2009.
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modifier de facon significative les consommations réelles de lI'ensemble de la
copropriété.

La garantie de résultats n’engagerait pas les professionnels sur la rigueur
climatique et le prix de |'énergie.

Les différences entre les contrats d’exploitation actuels et ces contrats avec
garantie de résultats sont :

- le bati et la ventilation sont pris en compte, pas seulement l'installation de
chauffage,

- d’autres usages que le chauffage et I'ECS (refroidissement, climatisation,
éclairage, ascenseurs) peuvent étre intégrés dans le dispositif,

- une coopération avec les occupants est mise en place.

Par ailleurs, des contrats de maintenance pourraient étre développés hors
installations de chauffage.

- f/ Le comportement des occupants

L'information des occupants avec mode d’emploi aprés travaux est le minimum a
faire. L'implication des occupants peut étre plus forte, en particulier sur la base de
rendez-vous annuels de suivi, faisant un point détaillé sur les consommations.

L'engagement des occupants peut étre plus important, dans le cas de contrats de
performance énergétique avec garantie de résultat.
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3.3 Résumé de la troisieéme partie

Du cété de la demande (syndics, conseils syndicaux), deux préoccupations
majeures émergent.

La premiére est de parvenir, au-dela des intéréts individuels des copropriétaires, a
une vision globale de Iimmeuble (batiment, ventilation, installation) et du
financement.

La seconde est de rassurer les copropriétaires en leur montrant les possibilités de
financement a codt raisonnable et pouvant aller jusqua une garantie de la
performance des travaux, voire une garantie des résultats intégrant le pilotage de
l'installation et le comportement des occupants.

De leur cété, les professionnels consultés sont préts a progresser de maniéere
importante sur trois plans :

. Offrir une approche compléete batiment-ventilation-installation,

. articuler financement et travaux,

. aller vers la voie dune garantie de performance des travaux, voire vers celle
d’une garantie de résultats incluant [’exploitation et le comportement des
occupants.
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4. L'EXPERIENCE GRENOBLOISE ET SES ENSEIGNEMENTS

Grenoble a été une des cing collectivités territoriales francaises choisies en 2022
par I'’ANAH et I'ADEME pour la mise en oeuvre des premieres Opérations
Programmées d’Amélioration Thermique et Energétique des Batiments (OPATB). La
principale valeur ajoutée de cette expérience par rapport aux partenariats exposés
dans les parties précédentes est qu’elle a été menée a son terme et que les
résultats peuvent en étre appréciés.

Sur la base de l'expérience de I'OPATB, la communauté d’agglomération Grenoble
Alpes Métropole (dite « La Métro ») a lancé, dans le cadre de son Plan Climat
Territorial, une ambitieuse opération pilote de rénovation énergétique visant 150
copropriétés et 5000 logements.

Des enseignements importants peuvent étre tirés de cette expérience grenobloise.

4.1 L'opération programmée d'amélioration thermique et énergétique des
batiments (OPATB) des Grands Boulevards

L'Opération Programmée d’Amélioration Thermique et Energétique des Batiments
(OPATB) des Grands Boulevards de Grenoble est l'une des 16 opérations
expérimentales retenues par I’ADEME et I'ANAH dans un processus initié par un
appel d’offres réalisé en 2002.

L'opération expérimentale comportait quatre volets, un sur I'habitat, un sur les
petits commerces, un sur les équipements tertiaires publics et privés et un volet
transversal sur la sensibilisation et la communication. L’Agence Locale de I'Energie
de l'agglomération avait une mission d’accompagnement et d’évaluation de
I'opération.

Une étude pré-opérationnelle a été réalisée en 2003-2004. Un dispositif important
d’animation d’ensemble et de soutien financier (surtout pour le volet habitat) a été
mis en place.

Un protocole d’intervention a défini 12 étapes :

- contact avec la copropriété,

- signature de la charte de participation,

- diagnostic avec scénarios de travaux chiffrés,

- analyse des scénarios avec les partenaires financiers,

- présentation du diagnostic, des scénarios et du financement au conseil
syndical,

- envoi d’'une note de synthese a chaque copropriétaire,

- sélection du maitre d’ceuvre en assemblée générale,

- rédaction du cahier des charges par le maitre d’ceuvre et consultation
des entreprises,

- plaquette d’information aux copropriétaires pour le vote des travaux,

- vote des travaux et choix des entreprises en assemblée générale,
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- information des copropriétaires et montage des dossiers pour passage
en commission,
- réalisation des travaux, paiement des subventions.

Un important dispositif de suivi et d’animation a été mis en place pour soutenir une
action de proximité utilisant des moyens d‘action diversifiés : réunions de
sensibilisation, dépliants, affichettes d’information, fiches techniques, fiches
d’expériences, posters « bons gestes », baches et panneaux de chantier, site
internet...

Le tableau de la page suivante résume les principaux résultats de I'opération.

Les objectifs d’économie d’énergie et de diminution des émissions de CO2 ont été
nettement dépassés pour I’habitat. 1l s'agit des consommations estimées apres
travaux, les consommations réelles sont en cours de mesure et ne sont pas encore
connues a ce jour.

Le « taux de perte » a été relativement élevé : pour 40 diagnostics réalisés, 23
copropriétés ont décidé des travaux®®.

Le montant des travaux a été élevé : 5,2 millions € pour 637 logements, soit un
montant moyen de 8 200 € par logement. Le montant moyen de subvention a été
relativement élevé, il s’éleve a 30 %. L'économie moyenne estimée de charges est
de 240 € par an.

15 L . s e s e . , . s
Une copropriété reviendra sur sa décision. 22 copropriétés ont finalement réalisé des travaux.
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Tableau 11. Opération Grands Boulevards a Grenoble : principaux résultats

11

Ensemble OPATB

Habitat

Commerces

Tertiaire privé et
public

Economie d’énergie
(tep/an)

369

(objectif : 529)

244

(objectif : 127)

18
(objectif : 6)

107

(objectif : 396)

Réduction émissions CO2

692

575

21

96

(t/an) (objectif : 485) (objectif : 112) (objectif : 23) (objectif : 350)
Nombre de diagnostics 88 40 32 16
Nombre de décisions de 45 3% 13 9
travaux
Co(t HT des travaux (K€) 6 727 5230 137 1 360
Aides mobilisées (K€) 1614 1 580 26 8 (pour le privé)

Economie moyenne de
charges par an

240 € par logement

820 € par commerce

4 600 € par
établissement

* une copropriété reviendra sur sa décision, 22 auront finalement engagé des travaux.
Nota : Les résultats sont des estimations avant mesure des résultats réels.

Source : différents tableaux de « OPATB des Grands Boulevards : les résultats ». Ville de Grenoble. Octobre 2009.
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Notons que sur les 23 copropriétés qui ont décidé des travaux, 19 étaient sous le
coup d'un ravalement rendu obligatoire par la mairie. Le ravalement et |'isolation
par I'extérieur étaient le plus souvent couplés.

Il n'y a eu de travaux sur chaufferie collective que dans une seule copropriété,
21 copropriétés sur 23 étaient en chauffage individuel.

Dans des calculs annexes, la municipalité a calculé /a rentabilité économique de
l'investissement réalisé. La rentabilité énergétique, mesurée en €, du KWh
économisé, varie de 1 a 3,6 € le KWh économisé selon la copropriété. La
rentabilité environnementale, mesurée en €, du kg équivalent CO, économisé,
varie de 4 a 35 € le kg équivalent C0, économisé selon la copropriété.

La municipalité a aussi calculé la rentabilité énergétique et la rentabilité
environnementale de la subvention versée par la ville. La premiére rentabilité
varie de 0,2 € a 1,5 € le KWh économisé, la seconde rentabilité varie de 1,5 € a
7,2 € le kg équivalent C0, économisé selon la copropriété.

Les objectifs pour les petits commerces étaient modestes et ont été atteints. Le
« taux de perte » a été élevé : 13 décisions de travaux pour 32 diagnostics. Le
montant moyen des travaux a été de 10 500 € par commerce, subventionnés a
19 % en moyenne. L'économie moyenne estimée de charges est de 820 € par
commerce.

Les batiments tertiaires publics et privés était un segment constitué d’un parc
hétérogene de 24 immeubles : 11 immeubles de bureaux, 8 établissements
d’enseignement, 3 hotels, une bibliotheque et un centre de remise en forme. 7
d’entre eux avaient une surface importante, supérieure a 7 000 m2.

La décision de faire les travaux dans ces immeubles était déconnectée du
processus de I'OPATB. Aucune aide importante n’était prévue. Le plus souvent le
dispositif s’est limité a un pré diagnostic, avec dans certains cas un diagnostic et
des travaux.

4.2 L'opération « Mur Mur » de la « Métro »

L'opération « Mur Mur » a été décidée par délibération du 25 septembre 2009 du
conseil de la Communauté d’aglomération de Grenoble Alpes Métropole. Elle
s‘inscrit dans le cadre a la fois du Plan Climat Energie Territorial adopté des
septembre 2004, mis en ceuvre par une charte d’engagement 2009-2014, et le
Programme Local de |'Habitat. Il vise un parc de 65 000 logements construits
entre 1945 et 1974 regroupés dans 1560 copropriétés.

Les principes en sont :

-« Ne pas tuer le gisement », en ayant comme perspective ambitieuse
une rénovation BBC Effinergie®,

- Susciter un grand nombre d’opérations de réhabilitation,
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- Simplifier les procédures en instaurant un guichet financier unique,
- Impulser une dynamique des professionnels concernés.

L’objectif est de réhabiliter, entre 2010 et 2013, 150 copropriétés représentant
5000 logements.

Allant a contre courant du comportement usuel des copropriétés, qui privilégient
les travaux sur les chaufferies, l'opération ne porte que sur lisolation par
I'extérieur de I'enveloppe.

Le recours a un architecte est obligatoire. Un référentiel technique trés précis
définit les exigences d’isolation pour les murs, les toitures terrasses, les
planchers bas et les menuiseries extérieures®.

Cela correspond a une isolation par l'extérieur, pour les murs de 13 a 16 cm
d’épaisseur selon l'isolant utilisé, pour les toitures terrasses de 12,5 a 19,5 cm,
pour les combles de 24 a 34 cm. La ventilation mécanique contrdlée doit étre
hygroréglable ou double flux.

Trois bouquets de travaux sont définis :

- Une « rénovation progressive », pour les copropriétés
souhaitant effectuer leur rénovation en plusieurs étapes,

- Une « rénovation compléte », avec l'isolation de toutes les
parois opaques et linstallation d’'une ventilation
mécanique,

- Une « rénovation exemplaire », avec l'isolation de toutes
les parois opaques, le remplacement des fenétres et
I'installation d’une ventilation mécanique.

Le financement, important, est issu d’un partenariat entre I'agglomération, les
communes, la région, ’'ADEME et I’'ANAH.

Le bouquet « rénovation progressive » génere une subvention de 15 % du co(t
HT de travaux directs et induits, frais de maitrise d’ceuvre inclus, avec un plafond
de 1500€ par logement.

Le bouquet « rénovation compléte » génére une subvention de 30 % avec un
plafond de 4500€ par logement.

Le bouquet « rénovation exemplaire » génere une subvention de 30 % avec un
plafond de 7500€ par logement, plus une subvention de 35 % du co(t HT des
travaux hors maitrise d’ceuvre (avec plusieurs plafonds : 80€/m2SHON, 200
000€ par opération, 50 % du co(t HT des travaux).

1 . s . .
Voir le référentiel technique en annexe 1.



CSTB

Rapport de recherche

Les subventions sont le fait de la commune et de |I'agglomération, a I'exception
de la derniére qui est du ressort de ’ADEME.

La dimension sociale de l'opération « Mur Mur » est forte, car des subventions
complémentaires importantes sont accordées pour les propriétaires occupants
modestes.

Tableau 12. Subventions complémentaires pour propriétaires occupants
modestes dans l'opération « Mur Mur » de I'agglomération grenobloise

Catégories de propriétaires occupants*
rinancer :12;%]:%”3 « modeste » « trés modestes »
Commune 15 % 20 % 17,5 %

Métro 15 % 20 % 17,5 %
ANAH 0 % 30 % 45 %
Total 30 % 70 % 80 %

Source : Agence Locale de I'Energie et du Climat de Grenoble

*pour une demande faite en 2011, un ménage de 3 personnes doit avoir un revenu fiscal de
référence 2009 maximum de 30 732€ dans la catégorie « plafond majoré », 19 978€ dans la
catégorie « modeste », 15 366€ dans la catégorie « trés modeste ».

Les crédits d'imp6t, I'éco-prét a taux zéro, la contribution du locataire pour
travaux d’économie d’énergie financés par les propriétaires bailleurs sont
également mobilisables.

Dans sa délibération du 25 septembre 2009, la Métro estime que l‘opération
« Mur Mur » devrait générer environ 50 millions € de travaux financés de fagon
directe ou indirecte (crédit d'impoét) a hauteur d’environ 50 %.

Le montant prévisionnel des aides est estimé a 21,5 millions € pour les travaux
et a 3,8 millions € pour I'accompagnement : communication, suivi-animation,
instruction des dossiers, co(it d’avance de trésorerie.

Pour sa part, la Métro s’engage sur un montant de 11,6 millions €, dont 9,4
d’investissement.

L'opération est en cours de réalisation. Les copropriétés volontaires rassemblent
déja plus de 6000 logements. Il s'agit maintenant de les convaincre une a une.

Pour cela un conseil personnalisé est réalisé par I’Agence Locale de I'Energie et
du Climat. Ce conseil présente l'opération « Mur Mur », décrit la copropriété,
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définit les spécifications techniques, effectue les simulations financieres des 3
bouquets de travaux?.

Deux des difficultés rencontrées sont d’une part I'avance de fonds nécessaire
pendant un an avant le versement des subventions et d’autre part le reste a
charge, pourtant peu important, pour certaines catégories de propriétaires
(ménages endettés, personnes dgées)°.

4.3 Les six enseignements de I'expérience grenobloise

Le premier enseignement est qu'une caractéristique des copropriétés est le
« temps long ».

Pour I'OPATB des Grands Boulevards, |'appel d’offre initiant I'opération date de
2002. L'étude préopérationnelle a été réalisée en 2003-2004. Le montage, la
conception et la réalisation des travaux dans les 22 copropriétés s’échelonne
entre 2005 et 2010. La mesure des consommations réelles aprés travaux aura
lieu en 2011 et 2012.

Plus de 10 ans se seront écoulés entre I'appel d’'offres initial et le début de la
mesure des consommations apres travaux.

Le second enseignement est /importance du « taux de perte ». Sur les 88
diagnostics (gratuits) réalisés, la moitié ne seront pas suivis de travaux. Le
« taux de perte » est de 45 % pour les logements, 60 % pour les commerces.

Le troisieme enseignement est /importance du suivi-animation. Le budget
communication, le temps passé, le conseil personnalisé ont été trés importants.
Si ce soutien régulier et compétent n‘avait pas été assuré, le « taux de perte »
aurait été massif et , en cas de décision de travaux, limportance des travaux
réalisés aurait été nettement plus faible.

Le quatrieme enseignement est qu'il faut un volontarisme important des pilotes
de l'opération pour que les travaux concernent lisolation de l’enveloppe. Dans
I'OPATB des Grands Boulevards, l'isolation par I'extérieur a été possible grace au
ravalement, obligatoire dans la plupart des cas, et au financement public.
Comme le note Gilles Debizet, « finalement, par le jeu des subventions de
I'OPATB, de nombreux copropriétaires ont dépensé moins d’‘argent pour
I'isolation extérieure du batiment (tous postes confondus) que s'ils avaient décidé
(et financé) le seul ravalement »*.

L'opération « Mur Mur » amplifie ce volontarisme. Seuls les travaux d’isolation
par l'extérieur, le remplacement des fenétres et l'installation d'une ventilation
hygroréglable ou double flux sont financables. Un référentiel technique ambitieux
doit étre respecté pour I'obtention des subventions.

2 Voir un exemple de conseil personnalisé a une copropriété en annexe 2.

* Entretien avec Francois Sivardiére, Agence Locale de I'Energie et du Climat. 10 mars 2010.

* Gilles Debizet, « La rénovation énergétique des batiments en France, entre marché, actions territoriales et
dispositions nationales, retour d’expérience des OPATB de I’agglomération grenobloise », Développement
durable et territoires, Numéro Vol 2, n°1 (mars 2011), page 13.



CSTB

Rapport de recherche

Le cinquiéme enseignement est /importance du financement public. Tous les
diagnostics sont gratuits, le taux prévu d’aide publique, directe et indirecte, est
de 50 % pour l'opération « Mur Mur » et le taux de subvention peut atteindre 80
% du co(t des travaux pour les propriétaires occupants les plus modestes.

Le sixieme et dernier enseignement est que chaque copropriété représente un
cas particulier. Le conseil doit étre trés personnalisé comme le pratique I’Agence
Locale de I'Energie et du Climat. Et au sein de chaque copropriété, chaque
copropriétaire représente une voix dans le vote de I'assemblée générale®.

D’autres collectivités territoriales soutiennent la rénovation énergétique des copropriétés : voir en annexe 3
un premier recensement fait par Delphine Agier, chargée de mission copropriété de la Fédération PACT, dans le
cadre du Chantier Copropriété du Plan Batiment Grenelle.
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5. CONVERGENCE DES APPROCHES DU CAH, DU PROFESSIONNEL
DE L'/ADMINISTRATION DE BIENS ET DU CSTB

En mars 2011, le Plan Urbanisme Construction Architecture (PUCA), I'ANAH
lance, en partenariat avec le PREBAT et le Plan Batiment Grenelle, avec le
soutien de I'ADEME, un appel a propositions de recherche action sur
I'amélioration énergétique en copropriétés.

La réponse a cet appel a propositions est l‘occasion d’une convergence des
approches du CAH, du professionnel et du CSTB. Le CAH a produit en avril 2011
une réponse a l'appel a propositions a laquelle s’associent le professionnel et le
CSTB.

Le projet du Club de I’Amélioration de I'Habitat est d’aider les conseils syndicaux
et les syndics de 12 copropriétés a convaincre les copropriétaires d’engager des
travaux de rénovation énergétique de leur immeuble car :

- Ces travaux vont accroitre leur confort et leur plaisir de vivre dans leur
logement, vont leur procurer des économies de charges et vont
valoriser leur logement,

- Ils peuvent payer ces travaux, le montage financier rendant le co(t
raisonnable,

- Ils pourront en mesurer |'efficacité en termes d’économies réelles.

Selon la réponse a I'appel a proposition, I'amélioration de la performance
énergétique d’'une copropriété a trois dimensions :

- Travaux d’amélioration de l'efficacité énergétique, portant sur le bati et
les équipements, visant a baisser de maniere significative les
consommations énergétiques liées notamment au chauffage et a I'eau
chaude sanitaire,

- Contrat de chauffage avec dispositif performanciel,

- Information des occupants sur |'usage du logement apres travaux.

Le processus a engager comporte quatre étapes :

- Etude d’éclairage de choix et vote d’un audit avec préconisations et
définition d’'un programme,

- Vote sur le choix d’'un maitre d’ceuvre pour la rédaction d’un cahier des
charges des travaux de rénovation et de contrat d’exploitation

- Vote sur le choix des entreprises
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- Mesure des consommations réelles apres travaux, contrat d’exploitation
et information des occupants.

La performance énergétique passe par une transformation du processus de
décision et de mise en ceuvre des décisions par la coordination d’approches
innovantes et fiables dans cinq domaines :

- Technigue : qualité de I'audit, qualité de la conception, cohérence et
efficacité des bouquets de travaux, qualité de mise en ceuvre,

- Financement : préts adaptés, tiers investisseur, garantie de paiement,
certificats d’économie d’énergie, subventions publiques...

- Economique : maitrise des co(ts d’investissement et d’exploitation,

- Juridigue : contrat de maitrise d'ceuvre, marché de travaux, garantie
de performance, contrat d’exploitation performanciel, participation des
locataires a l'investissement,

- Communication : implication des copropriétaires dans la décision,
information des occupants sur le comportement apres travaux et
nouveau contrat de chauffage.

Les 12 copropriétés, 7 en Ile de France, 5 en Rhone-Alpes, rassemble environ
1400 logements. Une copropriété est parrainée par le professionnel , une autre
par le CSTB. Elles sont toutes en chauffage collectif mais certains enseignements
pourront concerner les copropriétés en chauffage individuel.

Le CAH incitera les copropriétés a obtenir au minimum le label « HPE
Rénovation », avec option possible, pour les copropriétés les plus motivées, pour
le label « BBC Effinergie Rénovation », labels délivrés par un certificateur
indépendant (CERQUAL PATRIMOINE ou PROMOTELEC).

La perspective sera celle du facteur 4, c'est-a-dire une baisse de 75 % de la
consommation d’énergie. Cet objectif ne sera pas atteint le plus souvent dés le
premier programme de travaux. Ce programme sera donc congu de telle fagon
qu’ « il ne tue pas le gisement » et que la perspective d’'un deuxieme programme
ultérieur atteigne 'objectif de baisse de 75 %.

Le confort thermique sera mis en avant comme la priorité, la performance
énergétique devant étre au service du confort et non l'inverse. La question de la
ventilation sera tout particulierement traitée avec attention. Le confort
acoustique et I'accessibilité seront également pris en compte dans la mesure du
possible.

Le fondement opérationnel de la recherche action sera la mise en place d’une
équipe d’animation et de conseil compétente disposant de trois guides
opérationnels :

- Un guide d’animation du réseau de copropriétés,
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- Un guide de solutions techniques en fonction des caractéristiques des
immeubles, avec la contribution du CSTB,

- Un guide de conseils pratiques ( financement, économique, juridique,
communication) pour le syndic et le conseil syndical centré sur la
décision de I'assemblée générale et ses suites.

Ces guides seront élaborés en deux étapes. Une premiere version sera congue
pour aider conseils syndicaux et syndics a faire voter et a mettre en ceuvre des
plans d’actions efficaces dans les 12 copropriétés partenaires, en suivant une
feuille de route ambitieuse.

Dans un deuxiéme temps, ces guides seront enrichis par la recherche action et
seront un produit de cette derniére pour assurer la diffusion progressive de cette
feuille de route au-dela de I'expérimentation du CAH.

Le guide d’animation définira le dispositif de soutien aux copropriétés. Il
comprendra une grille de suivi du processus en quatre étapes (audit, cahier des
charges par un maitre d’ceuvre, travaux, mesure des consommations apres
contrat d’exploitation maintenance de l'installation et information des occupants)
ainsi qu’une grille d’évaluation des différentes étapes et de leurs résultats. Pour
chaque étape-clé, la méthode permettra d’analyser les résultats obtenus :
supérieurs aux prévisions, conformes aux prévisions, inférieurs aux prévisions,
avec correctifs a apporter dans ce dernier cas.

Le guide des solutions techniques sera fondé sur une typologie des copropriétés
partenaires. Il décrira le processus qualité: calculs de conception,
dimensionnements, contrble qualité énergétique en transversal du projet, points
de contréble sur les éléments d’enveloppe et les systemes. Il définira une
approche d’ensemble des travaux : enveloppe, équipements, ventilation. II
décrira les différents bouquets de travaux possibles pour atteindre les deux
niveaux de performance HPE Rénovation ou BBC Effinergie Rénovation. I
chiffrera les colts des différentes solutions.

Le guide de conseils pratiques comportera quatre parties.

La partie financiére décrira des ensembles coordonnés d’outils financiers mis a la
disposition des copropriétés: éco-préts a taux zéro, crédits d’'impots, certificats
d'économie d’énergie, tiers investissement, tiers financement, aides publiques
nationales, aides des collectivités territoriales. La question de la garantie en cas
de copropriétaires défaillants sera traitée.

La partie économique traitera la rentabilité de l'investissement : temps de retour
selon différents scénarios d’évolution du prix des énergies, colt du KWh
économisé, colt de la tonne de CO2 économisée. Cette partie développera la
méthode de calcul en colt global (colt d'investissement, co(ts d’exploitation,
éléments sur les externalités). Dans la mesure du possible, des indications seront
données sur la valorisation des appartements apres travaux (valeur « verte »).
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La partie juridique traitera tout particulierement les trois types de garanties que
le CAH souhaite tester, outre le processus qualité sur la conception et la
réalisation déja évoqué dans le guide des solutions techniques. Cette dimension
garantie, essentielle pour rassurer les copropriétaires sur les résultats de leur
investissement, est une originalité de la proposition du CAH.

La garantie complémentaire a I'assurance Dommage Ouvrage relative a la
performance énergétique sur 10 ans est au bénéfice du maitre d’ouvrage.

La garantie de la performance conventionnelle concerne les entreprises de
batiment. Elle fera I'objet d'une attestation établie par un tiers de type DPE et
pourra étre portée par un assureur.

La garantie de résultat sera traitée par le contrat d’exploitation avec engagement
de la part de I'exploitant.

La partie communication aura deux volets. Le premier, qui est au cceur de la
démarche du CAH, est la communication développée par le conseil syndical et le
syndic pour convaincre la majorité requise de I'assemblée générale de voter un
plan d’action de bon niveau. Il comporte un argumentaire détaillé (confort,
économies de charges, valorisation des logements...) et un processus pour
convaincre chaque copropriétaire avant I’AG. Le second volet est relatif a
I'information des occupants pour influencer leur comportement en vue
d’atteindre les performances prévues. L'information des locataires est obligatoire
si ces derniers participent a l'investissement réalisé par le bailleur par le biais de
la 3°™¢ ligne de quittance.

Des adhérents fourniront une aide opérationnelle dans les domaines suivants :

- Définition du processus dans son ensemble, de I'aide a la décision
d’audit jusqu’a la mesure des résultats (fédération d’agents
immobiliers, sociétés de conseil, assistance a la maitrise d’'ouvrage
énergétique)

- Qualité de la conception (maitres d’ceuvre)

- Financement (banques, fournisseurs d’énergie)

- Techniques du béati (industriels, entreprises de batiment)

- Equipements techniques (industriels, entreprises de batiment)

- Ventilation (industriels)

- Contrat d’exploitation (exploitants)

- Garantie de performance (assureurs)

La recherche action sera dirigée par un comité de pilotage de membres du CAH,
chacun étant « parrain » d’une ou de plusieurs copropriétés. Le parrain veillera a
ce que la démarche innovante proposée soit réellement appliquée dans la
copropriété dont il est « parrain ».

Une équipe d’animation et de conseil constituée d’un responsable expérimenté et
de consultants juniors animera la recherche action et sera en position de conseil
opérationnel vis-a-vis des copropriétés en s’appuyant sur les 3 guides pratiques
évoqués.
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Les membres de I'équipe d’animation auront une forte présence sur le terrain des
12 copropriétés. L'équipe d’animation et de conseil rendra compte régulierement
de I'avancement de la recherche action au comité de pilotage qui suivra les
progres réalisés et contribuera a la gestion des incidents de parcours.

Un comité d’experts, composé en particulier de professionnels, assistera I'équipe
projet et les copropriétés par leurs conseils opérationnels dans différents
domaines (processus, financement, technique, économique, juridique,
communication). Ce comité sera notamment composé de représentants des
entreprises précédemment citées.

Un comité scientifique veillera a la rigueur scientifique et technique des
méthodes utilisées dans la recherche action. Les membres du comité scientifique
sont Marc Colombard-Prout, responsable du Laboratoire Services, Process,
Innovation (CSTB), Louis-Gaetan Giraudet, docteur es sciences économiques,
Stanford University, Dominique Marchio, Centre Energétique et Procédés (Ecole
des Mines ParisTech), Bernard Sésolis, directeur de Tribu Energie. Ils ont donné
leur accord.

Le jury de I'appel a propositions a choisi la réponse du CAH, soutenue par le
CSTB et le professionnel, parmi les lauréats.

Financé par le PUCA, I’ANAH et le CAH, le projet relatif aux douze copropriétés
est lancé en 2011.
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CONCLUSION
Rappelons que le projet initial comportait 4 phases:

- Analyse rapide des -caractéristiques du segment immobilier des
copropriétés,

- Analyse des principales transformations du contexte par le Grenelle de
I'Environnement,

- Mise en place d'un partenariat avec un professionnel important du
secteur de l'administration de biens

- Définition et test en vraie grandeur, avec le partenaire, de processus
innovants d’amélioration de la performance énergétique des
copropriétés.

Les 3 premieres étapes ont été réalisées, mais la quatriéme n‘a pu étre mise en
ceuvre dans le délai des 36 mois.

Un partenariat complémentaire a été mis en place avec le Club de I’Amélioration
de I'Habitat.

Une convergence entre les approches du CAH, du professionnel et du CSTB a été
réalisée dans une réponse commune, lauréate de |'appel a propositions
« Amélioration énergétique en copropriétés » lancé par le PUCA et I'ANAH en
mars 2011.

Une réflexion sur le processus durant ces 36 mois, incluant Il'analyse des
résultats d'une opération exemplaire terminée, [|'Opération d’Amélioration
Thermique des Batiments des Grands Boulevards a Grenoble, permettent de
comprendre la différence entre le processus prévu initialement et la réalité.

Quatre éléments d’explication peuvent étre particulierement mis en avant.

Le premier est que le temps de la copropriété est un « temps long ». Dix ans se
sont écoulés a Grenoble entre |'appel d’offres initial et les travaux dans les
copropriétés de I'OPATB.

Le plus souvent, dans chaque copropriété, trois décisions doivent étre prises en
assemblée générale, a raison d’'une décision par an : étude d’éclairage de choix
et vote d'un audit, choix d'un maitre d'ceuvre et rédaction d’un cahier des
charges, choix des entreprises et mise en place d'un contrat de chauffage (en
chauffage collectif). La quatrieme étape concerne la mesure des consommations
réelles apres travaux et contrat de chauffage.

Aprés le délai de lancement de l'opération, /e processus dans chaque copropriété
prend de 4 a 5 ans.



CSTB

Rapport de recherche

Le deuxieme élément d’explication est /importance du soutien animation du
processus. Une équipe d’animation disposant de moyens importants est
indispensable pour piloter l'opération et pour ne pas laisser les copropriétés
livrées a elles-mémes.

Le troisieme élément d’explication est la nécessité d'un soutien financier
significatif aux copropriétés relatif au diagnostic, et si possible aux travaux.

Le quatrieme élément d’explication est que chaque copropriété représente un cas
particulier, avec de nombreux aléas et de possibles retours en arriere. Malgré
une équipe d’animation dynamique et un fort soutien financier, le « taux de
perte », c’est-a-dire la proportion des copropriétés qui n‘engagent pas de travaux
peut étre important.
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AVANT-PROPOS

La communaize d'aggamération Granoble-Mpes Matropoka (la Matro) nce mur/mur - campogne isolation qul
vise 3 mobilliser les copropratas privées construites entre 1845 et 175 pow qu'slies entrepremnent des travaux
de rehabilitatan thermique, Les partenaires de ce projet sppartent un souten financir plus ou moins impartant
en fonction de 'ambition des travaw votés par ias copropriétas. Ces aides financidras sont conditiannées au
respect du référential tachnique décrit dans ce document,

Qutenir une réhabilitation thermique compatibie avec le factew 4 implique qua chaque peste traite le soit de
manidre aemplaire en tarme de perfoemance tharmiqua. Une dpaisseur insuffisante d'isolant posde loes de fa
renoyation d'une fagade ne permettra pas d'exploiter la totafite du patantiel d'économie d'énargie (12 & ce posta,
et ce pour de nombregses années, || a done eté déclda de souteny les réhabllitations en impasant des aogences
d'obigation de moyens, et non de résultat, pour chague peste de travauy concarnd par b projet. Cetts approche
autorise la pessibilité pour les copeopriesas de phaser dans le temgs fa réaisation des travaux de rehabditation
La Métro et ses partanaires incitent copendant fortament la mise 6n oeuyre d'un programme de travaux le plus
compiet possible. Le choix de défnir des taux de subvention différencies selon les bouquets de travaux répond
3 cette wlonta

Las travaux subventionnés peuvant parter sur Tisolaticn des parois opagues et les ouvrants, selon das bouguats
de travau pre-definis (cf document » bouguets de travaux et modalités da subvention «). Des recommandations
sOnt prodiguéas pour 1 mise an oeuvre des Travaux ot pour Faméloration de [a ventilation

Les nweaux de parformance thermkjue requis par le présent référentsl ont éte detemings pour #tre
compatiles, & tarme, svec 'objectif o staindre une divisian par 4 des émissions de gaz 4 effet de seme du
parc de bitiments eestants d'ici 2050. Paur ceda, Nensemble des travaux subventionnés permet da viser un
nlveau de cansommation pedvisionnelle de 96 kWh_ /m*SHON.an, déclinalson focaie du niveau de performance
requis par Ie label BEC Effinergie® Rehablitation (80 kW _/m2SHON an) pour les usages réglementeés (chauffage,
rafraichissemant, ECS, ventilation et éclalrage). 4 a condition 'awoir traté ansembis des postes decres,
Entreprendre Visolation par 'exténsew des fagades ast une oparation complaxe tout autant au niveau de la
rapansa technigue & spparter qu'en terme da qualite anchitecturale du batl, Dans un soucl d'apporter des
réponsas satisfaisantas au bason Gas copropriézas, la MEUD At ses parenares ont souhaité que les pojets
de rehabilitation solent accompagnes pae un architecta. La désignation d'un architecte maitre ¢euvm par la
copropriete est de ce fait F'une des conditions Impératives pour adhécer 3 la mur/mur - campogne isolation.
Dans tous s cas, || est demands au maitre d'eeuvre de faire a0 mieux », C'est-a-dire, disoler tout o8 qui peat
raue ot da maximiser I'épaissaur de lisolant.

La raalisation de ca référantiel a eté asswee par un groupe techniqus pdate par ke service Rehabditation et
Patrimoine Urbain de la Vile de Grenable, en association avec la Metro et 'igenca locae de I'Energis, et avec
le soutien de I'ADEME et de la Region Bhane- Alpes. Une phase experdmentals de tests, basae sur des audits
energatigues poussas d immeubles en coproprieté a ELE mange par un groupement " experts plote par lecabinat
d'architecte TEKHNE. Les conclusions de catte étude ont permis de consolider at de valder ce réfarantiel
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1. INTRODUCTION

Les travaux mis an muvre seront subventionnds |
¢ gils respectent le présent cahier des charges;

¢ Silsrespectent [a Régamentation Theanigue das Batiments Edstants raposant sur les articlas LIN-10 et
RI31-25 2 R131-28 du Coda de la Construction et de I'Habitation (Deécrat n® 2007363 du 19 mars 2007) ainsi qua
sur laurs arreees d'sppiication du 3 mal 2007 et du 13 jun 2008,

¢ silamise en muvre ast conforme aux régjes de |'art (Cabers das Prascrptions Technigues du CSTB, Avis
Technigues, Agréments Techniques Européens, Documents Techniques tUnifiés] et & tout sutre document
techmque das fownissaurs, Les produits utilisés doivent avoir fait Fobjet d'une validation de eurs proprigtes
themmiques et daptituds & 'emplo typa ACERMI ou au classement REVETIR ou prowver laur marguags CE par des
organismes officials,

¢ sl est founi des davis et factures detalles precisant la résistance thermigue des matesiaus,

* sile projet respacte les régles de recevabifte de Nopération (dasignation d'un maitre d'euwe architects,
reaksation d'un diagnostic érergdtique smplifié réaliss par Figence Locak de TEnergie) production da
la déclaration préatable de travaux favemble et de toute awtre pdce régemeantaira nécessains, accord de la
Commisisen o’ attribution des aldes et du comité technique d'nstruction des dossiers)

Ouwrant I'instruction des dossiars, une attantion particubdie sera portés 3 B qualité anchitecturale des prajets.
Lo progat pawra s'odentar soit vars une regualification architecturale soit vers wne consarvation du projet
architectural ingial

Tout choix technique ou archizecturs, an particuller lors d'une demande de dérogation, devra éte motive dans
|e dossier de depot de demande oa subvention Les demandas de dérogations seront slors étuchaes au cas par
tas par s instances de pllotage. Le statut et |3 partinence des différentes dérogations dépendent &la fois des
contraintes technigues et aussi des différents bouguets de travaux proposas dans b cadie o la campagne
Isolation. Le dotail des informations concernant ks dérogations st précisd dans le document » Bouguets o
travaux b Modalites des aldes finarciéres =

Les axigencas tachriquas du raférential et fes damgations sutorisaes sont suscaptibiss d'évolusr, par décision
do la Commission d'actribution des aides
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2. PRESCRIPTIONS ET INFORMATIONS PAR
POSTES DE TRAVAUX

2.]. ISOLATION DES FACADES

-» Prescriptions techniques obligatoires
Laresistance thesmigue {R) do L'isolant raoporté doit atre supénoue ou 6gak 3 4 m2.K/W
Seuls Misolation par Faxténewr est subventionnés

Toutes les parois verticales en contact avec I'extérieur doivent 8tre isolées, y compris celles des
parties communes, méme non chauffées.

Las ponts tharmiquas prennent ung part pius importante dans les daparditions et doivant danc tre traités avec
<0in. Da manidre plus détafles, wolci las principaux points snguliars ndcassitant un Ualtemant specitigus dans
le cadre o' une Isolation des fagades

Jonction planchers bas — mur - Tisolation de |a fagade doit 4 minma descendre jusqu'a la dafle cu plancher bas,
Si la dalle du plancher bas comespond au pramier étage (garage en rez-de-chausses ou locaux non chaufiés par
enemple], (| est obligatolre de descandrs I'rsodant au moins 30 cm sous Ja niveau de la dale

Encacrements de fenetres | les encadrements de fenétres constituent des ponts thermigues trés empartants
3'Fs ne sont pas traités. || est donc exiqé de retourner I'isolant swr les tableaux de fenetres ou de portes-fenétres
afin de couper & pont thermigue. L'épaisseur de lisolant devra 8tre optimisée mais # n'est pas demanda gu'alis
antraine un changement des menuiseries ou des vokets, ni gu'elis réduse la surface witrée

L'énuips e maitrise d'muvre dot veller 3 especter ln Reglementation Incendie définie par le cods de la
construction et de Thabeation ot par I'arrété du 31 jarwiar 1986, On peut sa référer également & Minstruction
Technique 249 definissant le régfement de sécuritd incendle, notamment pour les smeubies de grande haytaur

— Dérogations autorisées
o Fagade ravade depuis moins de 10 ans sauf s eSt prévu un nouyeau mvalement sur cette fagads,

o Siletauxde surface wirge est inférieur 4 20% de la surface habitable, aloes pas de retawr d'isolation imposé
an tableau de fendtre,

¢ Contrainte technigue ou srchitecturae jestifige

~» Recommandations - Pour aller plus loin

Tous ks procedés d'isclation conformes aux régles de I'art sant autarisds. Les prncipaux sont
o [isplant avec revetement type bardage,

*  lisolant avec peau INCOPIree type vEtwe-vitage,

o l'enduit minca ou 6pais sur isolant cald-chawile at collé,

o l'enduit hydraulique sur 1S0lant type martier projete.
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Concemant ke traitement des pants thermiques,
Paowr la jonceion planchers bas - mut | I ast recommandé de descendre Iisolant le long tu mur sous le nivaau de

la dalle du planchar bas, jusqu'au nveau des fordations. Dans le cas ol I'sciation de 13 sobs-face de dake n'est
pas privue, |l o5t fortement recommande de descendm 'solation de ln fagade su moins 30 ¢m sous le niveau
de ladalle

Powr 'engadremeant das fengtres ; afin de permettrs un retour de Fisolant sur s tableaux de fenetres ou de
portas-fenétras aptimum, il est recommanda de changer les menuiseries en méme tamps, sauf =i le cadre
présente une epaissaur sutfisante, En rénovation, la nouvelle menuiserie venant sauvent en appique surfancien
cadre, an gagne ung épaisseur suffisants pour retourner Lne faibie epatsseur d'isclant sous 1a bavette, On fers
egalement attantion & conserver une penta suffisanta pour fe drainage du tablaau

Il est recommanda de déposer compRtament la menuiserie si le dormant n'est pas en bon &tat S'il I'est, |l est
aors possiile 42 he changar qua les ouvrants ou da fieef un nouveau dormant dans celul existant (chalsh dors
un cadre qui préserve la surface vitréa et le dessin de la fendtr),

Si des persiannes (volets pliants) sont prasentes, caliss-cl peuvent &tre changées. Sinan, il st nécessase o
las raboter en haut et en bas [aprés dépose du renfort) pour gagner 'espace suffisant. de changer les tapess et
un ékémant de la peesienne pour la raccourcir. Si des volats roulants sant présents, il est consellé de les changer
pour permettie ks retowrs verticaux an tableau de lsolant.,

Exemples de solutions compatibles avec le nlbeau de résistance thermique requis :

Matériaux Epaisseur
poby styréne axpansa cassigue (PSE Th 38) em
polystyréne axpansa haute densité (PSE Th 35) i cm
poldystyréna sxpansé graphite {PSE Th 32} Gcom
laine de vere {lambda = 0,038 W/m? K) Bom
laine de vers hauta densite [lambda = 0,035 W/miX) ¥ com
lane de verm 183 hauta dansite (lambda = 0,032 W/miK) 15 cm
taine da roche (lambda « 0,035 W/m?.K) W cm

D'autres isalants sont possibles, & étudier au cas par cas [fitkves de bois, ouate de cellulbse, laine de mouton,
chanure, lisge, paille_|.

L'anergie grise des materaux utifises est également une donrae 5 prendre en compte et peut étre un factaur de
choex # titre d'exemple, dans le cas d'un enduit sur isclant type palystyréne, las etodes faites montrant qu'i faut
environ 15 4 2 ans pour éconamiser I'énargie necessaire 4 la fabnication de I'lsolant
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2.2 ISOLATION DES TOITURES TERRASSES

= Prescriptions technigues obligatoires
La résistance tharmigue de |'tsolant rapparts doit atre supdricura ou égale 2 R = 5 m2,K/W

L'isotant doit obligatoarement étre metourms sir |5 totalita ds I'scrotére. L'épalsseur d'isclant doit étre suffisants
pour obitenir une résistance thermigue B =5 W/mt K sur toutes les surfaces (remonteées d'scrotée intérigurs,
aténiaue at sommat)

—= Dérogations autorisdes
¢ Une démgation 3 ce niveau de performance ast accurdée dans l2 cas ou Maootiée ne présents pas une
hauteur suffsante at ou un rehaussament ast necessalne,

e Contrante tachnique ou archizectural justifiée,

~» Recommandations - Pour aller plus loin

Lisolation peut tre en sous-atanchaitd ou en systéme nvarsa. Selon Fatat d'uswre da l'etanchéite, I'une ou
I'autre aption est privikigaa par le maitra d'mwre

Il est recommande d'étudier an complément une végecalisation de toitures at/ou la pose de panneaux solaies
en cas de production d'eau chaude sanitaire [ECS) collective, En revanche, cas deux postes de travaix re sont
pas spenifiquemant subventmnnes dans le cadre de la Campagne fsalation.

Il est consedlé d'isoler les tarrasses accassiblas, parties communes & usages privatifs. Cas ravaux sont élgities
aux Tmancements Campagne ksolation. |l est recommandé I"ajout d'un :olant ayant une résistance thermigue I3
plus importante possible [supérieuns ou agake 33 m2K/W au minimum -exigence du cradit d'impoc). Les isclants
Qéndealement mis eh euvre pour attoindre ce niveau d'iselation sont du polystyrena extruda XPS ou du polyuré-
thane. Le cas echeant, d"autres sokitions pauvent étre dtudiges.

Exemples de solutions compatibles avec ie njvecu de résistance thermique requls ;

Matdriaux Epaissour

polystyrdne extrudé XPS [lambda = 0,028 Wm2K) 14.5cm |

polystyréne extride XPS (lambda = 0,028 W/m? K) si utilisation en isatation 16 e

Invessee sur 'étanchents

mousse de polyuréthana (lambda = 0,025 W/m? K| 125cm

polystyréne expanse haute densita (PSE Th 35) "Sem

palystyréne expansé Yaphitd [PSE Th 32] 16 cm |

laine de roche {lambda = 0,038 W/m#X) 19.5¢m |

[r autres isalants peuvent &tre envisages, A eTudier au Cas par cas.
£
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2.3. ISOLATION DES TOITURES EN PENTE- COMBLES

—= Prascriptions techniques obligatoires
La resistance tharmique de I'lsolant rapportd dolt étrs superiaum ou égale 4 7,5 m X/W
Le traitament de I'étancheite 4 'air est obligatoire dans le cas de liscdation des rampants

+ Dérogations autorisées
Contrante technique ou architectusale justifisa.

— Recommandations - Pour aller plus loin
Les procedes pessdles de mis en (RUVIR SOt tous acceptas et dépendent des contramtss specifigues

Si l'stat de |z toiture necassite une refection, il est recommande d'etudier 3 mise en place d'une 1solation en
surtofture

Sunant si fes combles sont aménages, aménageables ou pardus at s'is sont accessibias ou nan, le maite
d'ceyvre peut etudier l'isolation des rampants oe taiture 8W/ou |'solation des combles au sol. Toutes ias solutions
sont e¢igliles

Des salutions mixtas, comme k3 combinaison de lsaiation en surtoiture Bt entre 2lements de charpents, sont
eqalement recommandess afin de maximiser 3 performance themmique

A titre d'exemple, la résistance thermique mmimum axigée pour comespondis aux procedés isolants suivants -

Exemples de solutions compatibles avec le niveau de résistance thermique requis :

Matériaux Epaisseur
kine da varme (lambda = 0,058 W/m? K) 285¢cm
laina da varre haute densité {lambda = 0,035 W/mK) 285cm
faina de vorme trés haute densitd (ambda = 0,032 WmiK) 24 cm

laine de chanvre (lambda = 0,040 W/im*X) 30cm

faing de vare soufflés 3& cm (env)
pokystyrane extiude XPS [lambda = D 2290W/m K| 25¢cm
faing de bois (lambda = 0.038 Wm2X) 285cm
ouate de celliose (amboa = 0,040 Wm2X) 30 cm

laina de mouton (lambda = 0,035 W/im*K) 26.5em

0'autres isclants sont envisageables, & étudier av cas par cas
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2.4.ISOLATION DES PLANCHERS BAS

—= Prescriptions techniques obligatoires

La resstance tharmique de |'lsolant rpocete doit atre supfrsuse ou egale & 3 meK/W, sauf pour les planchars
donnant sur Fextérieur o0 ba résistance thermigue de I'solant rapporte dost etre supenoure ou ¢3ale 5 4 m3.K/W

—» Dérogations autorisées
¢ Contraintes technlques ou architacturais,
o Contrainzes de hautaur sous plafond ou d'accassibillté & des tuysux oud das qaines tachnigues

—= Recommandatiens - Pour aller plus loin

L'isolation des planchers bas dornant sur Fexteérieur, ou sur des boaux non chauffes type Qarage ou cave est
subventionnée. Cala peut &cre fait par ka pase o un isolant en sous-face de dafe. La mise en @y peut se faire
par exemple S0T par prosaction d'une lalne mindrale solt parla pose d'un fawd-plafond centenant I'solant.

Exemples de solutions compatibles avec le nivecu de résistance thermique requis :

Matérisux Epaisseur
laine minérale projatée (lambda = 0,045 W/m2K) 15¢m (env.)
laine de verms {lambaa = 0,038 W/m?X) 115 cm

laine de vens hauts densits (lambda = 0,035 W/mX) 10,5 em
laine de verme trés haute densite (lambda = 0,032 WmeK) 10 cm
mousse de poalyutéthane [lambda = 0,025 W/m? K] 15¢m{env)
lane de charwre (lambda « 0,040 WmiK) 2em

laine de bots [iambds = 0,038 W/m? K) 15cm
ouate de cellulose (lambda = 0,040 Wm? K) 2Zcm

laine de mouton (lambda = 0,035 W/m? K) 105 cm

¥ autres isolents sont erwisagesbles, & etudiar au cas parcas
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2.5. MENUISERIES EXTERIEURES

—= Prescriptions techniques obligatoires

Les menuisares dewont &1 classaes au moins A3 concarnant I'étanchaits 3 1'alr et doivent systamatiquement
atze pourvaes d'entree d' air dans les piéces saches [sauf en cas de ventilation double fiux)

L& pamivitres doit avor des parfarmances au moins équvaientes 3 celies double vitrage 4/16/4 PE Argon (U,
< 1,2 W/m*K) et les manuisenas dolvent #lra conectament dguipées de ruptews de ponts theamiques powr
attendre un niveau de performance U et/ou U, <1,8 W/mLK.

Un tast d'éranchese & I'air du logement peut Atre exigs de manidie aléatolre, Le test ne doit pas montret de
fuitas d'air parasites au niveau das menuiseries et le coafficient de parmaabilita 3 1 ar 14 dolt ére inférieur 813
m3/Wm2 {cormaspondant au débit da fuite sous une dépression de 4Pa par m? da parol déperditve)

Las doubdes fendtres re sont aligiblas que dans to cadie d'un changement coliectif at d'un progt achitectual

La paroi vitréa doit avolr des performancas au moins squivaientes A celies double vitraga 41644 PE Argon (U< 12
W/mE K} et ks menulserles doivent Stre correctemant équipdes e ruptaurs de ponts tharmiues pour attaindre
un niveau de perfarmance U et/oull, <15 WX

La frermeture do bggias ou la création de vicandas ne sont autorsdes que dans 1o cadme d'un changemant
collectif et ¢ un projet architectural, ez

o Cestravaux dotvent inclure les elémenss de ventilation nécassaires 3 une utilisation efficace de cot espace
tampon non chauffé {owerture possible des menwsaries extarieuwres ou entrées d'ar haute et basse donnant
sur 'exténew).

¢ Silaveéranda viant <en vermues su e fogement, ka couvesture dolt 8tee opaque.
¢ Les fenpdtres ou portes-fenaties donnant sur cet espace dolvent atre équpes de volets et d'entrées d'av

—= Dérogations autorisées

e Siletest gatanchette & Fair montre d2 maniére manifeste qua les fuites proviennent d'autres infiltsstions
d'alr patasites (ganes tachniques, portes paligres, ate.),

¢ Dans le cadre d'une rénavation examplaire, [of document « bouquets de travawe &t modalités de subwention
»), un@ dérogation est accordée aux rmenuisanas ayant dejd é1é changees et dont {3 parformance thermique est
conforme a la reglementation thermue

- Lo coefficlent de transmission theemigue doit étre infeneur a U, < 23 Wim'K ecal_ <28 Wm'K
pour les ouvrants & menuisarie coulissante

- Et o coefficient de transmission tharmique du vitrage doit atre infarieur & U <2 W/m'X

- Sf aucune valewr ne paut dtre daterminge, on 3o référera aux tableaud da I'articke 10 de I'anéte du 3
ma 2007 répertoriant les confilyurations réputées satisfaire a ces exigances.

o Pasd'entrées d'av exigees encas de ventilation doubse fiux
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—» Recommandations - Pour aller plus loin

* Une attention particubére dait &tre pnse lors de s depese et de la pose des nowveaux auvrants afin de
Jarantir unz etancheité suffisante

o  Sikmemplacermant das manusaries est effectud avant 1a misa en place d'isalation thermigue par I'exténsur,
il est recommandé de peavolr lars da |2 pose |'espace suffisant pour permettre e retour en tableau da l'isalant

¢ 5| les logements sant equpés de volets roulants, § est tecormmandé de changer les coffres de vokets
roulants en mame temps que la manuisarie ou de les moler et les étancher afin de couper fa pont thermique at
supprimer les infiltrations d'ait

¢ llest recommande 4"&tudier la mise an place da triple vitrage (U, < 1 W/m? K} pour les fagadss anentées au
Nord,

o L'occupant du logement dait &tre infarma de Futilisation adéguate de la double fenétre, ou la farmeture de
loggias ou la création de verandas afin de ne pas grever 13 parfarmance anergétiqus et Il doit s'engager 4 adopter
les bons comportements.

2.6. VENTILATION

En cas de changement individuel de menuiseries :

I est obligatoire o' apporter uNe repanse en Matiém (e ventation c'ast-A-die 8 mirama de provos des entrées
d'air dans les ouvrants situés dans les pitces séches ainsi Qu'une extraction mécanique ou naturelle dans le
logement.

En cas de changement collectif de menuiseries :

Il est obligatoire d'apportar Lne rdponse en matiée de ventilation par |2 misa en @uvre d'une des selutions
suivantes

o Ventilation Mécaniqua Controlée Hygroréglable typs B,
o Ventilation Mécanique Controlée Doubde Flux [cefe-ci pouvant atre intégrae dans |'isolation par I'axtérieur),

o Ventilation Mecanique Ponctuede Doubla Flux sous reserve qu'elle s'intgre dans une démarche o ensemble
de ventilation du logemant,

¢ Systéme de ventilation basse peession hygrordgiable (ventilation naturelie assistée ou ventiation
mécanique basse pression)
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La coproprata doit fave réakser une etude de falsabilits da instaliation & une ventilation par un professionnel,
qui peut préconiser das Instaliatians dfférentas selon Machitacture et I'agencament das copropristes.

Il &5t auss oblatowe :

o d'aquiper de goupes moto-ventiiateurs 4 Tros basse consemmation dans le cas d'une VMC

o [Fequiper les systémes doubles flux d"achangeurs thermigues statiques de mndement certifie de 80 % ou
thermodynamiques dont le COP(-7°) e3t suparisur 42,8 * (debit traite/debiz hygenque)

¢ [Dans le cas de la misa en place d'une ventilation mecaniqua controlée hygroreglable da type B, de prévor
que les menuisenes des pieces stches soeent pourvues d'entrees d'air hygroréglabies adapteey,

e dars le cas de la mise en place d'une ventilation mécanique double flux que les merwiseries ne
soient pas pourvuas d'antrées d'air et si certames sont daja prasentes, qu'elles solent obtuwess
*  Que R3S ouvertures permanentes qui font office d'entrées d'ar soient obturées, sauf en cas d'obligation de
sécurie bee 3 'utibsation du gaz.

o gueles reseaux mis en place soknt etanches ot blen équibres, confornes a la classe A, st quae ces condults
21 jonctions 4 |oints solent utilisés

¢ que les condults shunts réutilises scent tubes (saut dans be cas de ventation basse pression), leurs
debouches en toiture arases et miles 3 des cassons pour ke raccordement des conduits horzontai

¢ quesides trainasses honzontales sant Instalees dans les logements pour reiier des bouches d'entrées d'ar
ou des griles d'extraction 4 un autre conduit, leur dimensionnemant doit £t fait avec peecision [Importantes
partas de charges),

¢ les portes intarieures soient détalonnées comectement afin de permettse un balayage d'air efficace, sauf
dans les cas particuliars de ventilation par pidce separée,

o Que e systéma de ventiation assure les debits hyeieniques définis dans I'arréte du 26 mars 1982 refatsf &
|'agratian des logements naufs.

e Sidesapparsils 3 gaz sont peasents dans la coproprigte, que Bur sfmentation ea air se fasse dans le respect
ahsohu des rdgles de séournité {améts du 2 sole 77 modifié #t/ou OTU 68.11).

o derdaliser un test des débits de ventiation effectivement obteny aux bouchas et aun Schangeurs paut
warifier sl les dabits sont confarmeas aue préconisations de I'étude.

¢ d'accompagner les travaux o un traltement adapte de toutes les infiltrations d'ar notammant au rweau des
manuisaries, des coffres de volets rodants, des partes pakdires, des prises de courants, das games tachniques ot
des passages de cables

¢ de pendre les moyens appropries de traitement acoustigue notamment en cas da mise en placa da
ventilation doubds flux

o des'appuyer sur une équipe de maltrise d'euvre qui doit &tre capable de présenter a lista de Fensembla des
Mesures mises en place pour réduire les infiltrations d'air, Fétanchené des réseaun et |8 bruit
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REFERENTIEL TRAVAUX - CAMPAGNE ISOLATION - SYNTHESE

Travaux Obligations 3 respecter Exemple de traitement possible - Dérogations autorisdes
subventionnés Recommandations
| Isolation S g ) - Endusts sur ssolants, bardage, vetures - impossibilits technique ou
des murs - Isplation de toutesles parois - Polystyréne PSE Th 32, 35 ou 38, laines architectursie
verticales en camtact avec mingrales.. - surface ravakee depuis
l'extenewr - Descante da I'isalant jusqu'au niveau des moins da 10 ans
- Isolation au moins 30 cm sous ks fondations
niveau e la dalle du plarcherbas | Modification ou changement des parsiannes
stlocaloe non chauffes enraz-de- | oy chargement du volet roulant gour retour en
thaussee tableau de |'lsolant
- Retowr de Visolant sur l2s tableaux
da fenétres
- Respect Ragiemantation Incendia
| Isolation R > S W - Polystyréne XPS, PSE. potyurethane, lainas - Rehaussament de |'acrotere
" des toitures - Retoumement de Visolant sirta | Mingrales - ¥mpossibilité techique ou
| temasses tatalita de |'acrotére - sciation des terrasses accessibles architectisaie
| Isolation B > TS MKW - Laines minécales, de chanvre, de bois, de - impossibiliza techniqua ou
| des toitures - Traitement de Fatancheé 4 Iair | mouton, polystyréne XPS, ouate de cebulose architecturale
| temassas en cas d'isolation des rampants - |sclation &n swtokure &n cas de réfection de
la toiture
- Solutions mazes
| Planchers bas R IMKMWoul >4 - Projection d'une laine minérae ou posa 'un - Contrainte de hauteur ou d'accas 3
m, K/W pour les planchers bas faux-plafond des tuyaux ou des gaines techniques
vonnants sur l'ecenews - Laines minérales, de chanvie de bais, de - impossibilice t=chnique ou
‘ mouton, palyuréthare, ouate de calldose architecturale
. Menisseries - U’ <12 Wi K - Doub¥a vitrage 4-18-4PE Argon - Chengement des menusaries deja
i extarieuras -U stoull. <15 WK - Ruptewss de ponts thermiques fait at respact de |3 réglemantation
-Classement A3 des menwsaries 3 | - Remplacement des menuisenes avant thamuque»(anme d"" S1A00)
I'étancheitd & I'alr I'tsalation par I'ectédewr des mues - impossibilita technique ou
! I architectirale
- Entréas d'an dans les places - Triple vitsage au Nord
sechas - Double fenéties
- I'est ou coefficient de parmeabditd | . onaneament du volets rulants au isclation at
3'1 alr 'f du '?3'?‘“9“‘ infésieur traitement de f'ecancheite & 1air du coffre
813 m'/h/m' aigataire - Fermeture collective des verandas ou logejas
| utiisés comme espace tampon non chauffas
| Ventiation - Yentdation Mécaniqua Controléa simple flux
hygroreglable type B
- Ventdation Mecanique Controlés double fiux
- Ventiation Mecanique Ponctuslle Double Flux
- Ventiation basse prassion hygmoraglable
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CAMPAGNE ISOLATION

Conseil Personnalisé

Datedevisitede lacopropniére:  Tjanvier 2011
Date de validation du conseil personnahisé par le comite technique ¢ 25 janvier 2011
Date de restitution du conseil personnalisé aun conseil syndical : 22 févnier 2011
Date de la présente version du conseil personnalisé 22 février 2011
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murimur

CAMPAGNE ISOLATION

L’objectif

S'insenivant dans le cadre du Plan Clumat Local et du Plan Local de I'Habitat de la Métro. mug/mmr
campagne tsolation est un dispositif d'incitation et de soutien 4 In rénovation thermique des
copropriétés privées de logements collectifs, reposant sur des aides financieres substantielles et sur un
accompagnement techmque ef admmstranf (mde a la prise de décision, montage de dossiers. suivi et
animation). Le but poursuivi est de réduire significativement les besoins de chauffage des logements en
dinnuant de facon unportante leurs déperditions grace i une isolation performante des bitiments. Les postes
concernés sont : fagades. tortures. planchers bas et menuseries (associées pour ces derméres a la ventilation).
Entre 2010 et 2013, la Métro el ses partenaires ont un objectif de wvotes de travaux de réhabilitation
énergétique d’environ 5 000 fogements

Qui est concerné ?

Les copropriéiés privées de logements collectsfs
*  sifuées s 'une des 27 communes de la Métro |
*  construites entre 1945 et 1975 (date d'obtention ou de dépot du permis de construire faisant for).

Le conseil personnalisé

Objectif

L objet du présent document est de fowrnir aux membres du conseil syndical de la copropneété des élements
techniques et financiers d’analyse et d'aide a la décision permettant d’apprécier la pertinence d’engager leur
coproprieté dans la mise en ceuvre de 1'un des bouquets de travaux de nuovmr campagne isolation,

Contenu
L. wry/mur caompagne isolarion : présentation pleti
2. Description de la copropriété p-4a7
3. Spécifications rechniques p.-8et?
4. Simulations financieres p. 10
5. Conclusions p. 1l
6. Informations complémentaies (plafonds de ressources Anah. crédit d unpdr,
écoprét a taux zéro, contribution du locataire aux partages du conits des travaux) pollet 13
7. Prochaines étapes. .. p. 4

Mise en garde

o Le présent document ne constime en ancun cas un document contractuel et nengage m la
responsabilité de 'ALE m celle des partenaires de murmur campagne isolation.

o Les montants qui sont donnés ne constituent que des ordres de grandeur présentés a titre indicatif.
sous réserve de particulantés rechniques et'on architecturales. Ils sont issus d'une approche basée sur
I"unlisation de ratios connus par retoinr d'expénence. Seuls des devis d'entreprises permettent de donner
des chiffres précis.

o Un cout moyen par logement est calculé. Le cout pour les petits logements (T1 et T2) sera plus faible et
pour les grands logements (T35 et T6). 1l sera plus élevé.

o mur/mur campagne iselatton ne far Uobyer d'aucun partenanat avee des enmreprises quelles qu'elles
soient, notamment du batiment. En conséquence, aucune entreprise ne peat se prévaloir de maur/mur

campagne isolation.
witrjrnr 2714
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Trois bouquets de travaux : ambitieux mais réalistes

I."abjectif est d'inciter les coproprétaires a viser la renovation thermique la plus ambitieuse possible, tout en
tenant compte d’éventuelles contraintes techuiques on travanx déja réalisés (des dérogations sont possibles)
et en autorisant des projets de rénovation par étapes successives.

* Bouguet n° 1 : rénovation progressive : isolation par Iextérienr des fagades et pignons.

* Bouquet n° 2 : rénovation compléte : 1solation par I'extenieur de toutes les parois opaques exténeures
des batments (verticales et horizontales) : facades/pranons. toitures ¢t planchers bas, ventilation’.

* Bougquet n° 3 : rénovation exemplaire : rénovation compléte + remplacement collectf des memmseries

+ trattement de la ventilation,

Les aides linanciéres

Subventions globales an svndicat des copropriétaires

Elles bénéficient & tous les copropriétames sans condinon. Elles sont calculées sur le coft hors taxe des

travaux directs et mduits (étanchéité et ravalement notamument). y compris les frais de maitrise d'eeuvre.

*  Bouquet n° 1 : 15 % du cofit hors taxe des travaux (plafonnée 4 1 500 € logement).

* Bouquet n° 2 : 30 % du coiit hors taxe des travaux (platonuée 4 4 500 €/ logement ).

*  Bouquet n® 3 : 30 % du coitt hors taxe des travaux (plafonnde 4 7 500 € logement) + 35 % du colit
hors taxe des travaux hors maitrise d’euvre (plafonnée a 80 € m’SHON puis a 200 000 € opération),
plafonnée a 50 % du cont hors taxe des travaux.

Subventions mdividuelles

s Subventions complémentaires calculées sur le solde restant 4 la charge de chagque copropnétame aprés
déduction de la subvention globale. Leurs tany sont défims de la fagon swivante
= Pour les propnélaires occupants : 30, 70 ou 80 %o (dans la limite d'un cumul « aide globale + mde
mdividuelle » de 80 %o du cont HT des mravaux) en fonction de leurs ressources (vour page 12)
= Pour les propnétaires bailleurs © en foncetion des loyers pratiqués (dispositif « lovers maitrisés »).

s Subventions supplémentaires pour le remplacement des menuiseries (et le changement ou lisolation des
coffres des volets roulants) : 10 % du montant HT des travaux, plafonnées a 1 000 €/logement (+ aides
complémentaires de 1"Anah de 30 ou 45 %o selon les ressources. pour les propriétaires occupants). Ces
subventions ne sont accordées que dans le cadre des rénovations progressive et compléte.

s Prime supplémentaire powr les copropriétaires situés en zones de bmit critique pour I'installation de
menmseries 4 haute performance acoustiques compensant la totalité du surcout,

Aides financiéres de droit commnmm (voir pages 12 et 13)

s Credit dimpot « développement durable » - 22 %6 sur les travaux disolation des parois opaques (main
d'eceuvre comprise) et 13 %0 sur les parois vitrées (main d'ceuvre exclue),

»  Ecoprét a taux zéro - emprunt possible sur 10 voire 15 années.

=  Autorisation pour les baillenrs d'augmenter le fover (= 10, + 15 on + 20 €/mois en fonction du nombre
de pieces principales dans le logement),

Les conditions pour en bénéficier

*  Accompagement par un architecte.

*  Respect du référentiel technique mur/mur campagne isolation. des régles de recevabilité des
dossiers. de la réglementation en viguewr (notamment réglementation themuque des batments existants.
déclaration préalable de travaux) et des régles de 1'art

*  Validation du projet (et des éventuelles dérogations) par le comité teclmique d'instruction et la
conumssion d'attribution des aides.

*  Vote des travaux avant le 1% décembre 2013 (dans la limite des engagements budgétaires des
partenaires),

! Le traitement collectif de la ventilation est subventhonné s'1l est justifié une dégradation sanitaire du ban (problémes
d"hunidité dans n copropriété) ou que plus de S0 %o des mentisenes ont €1¢ changées récenmient (10 ans).
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[ Les xxxxx en images

Fagade coté rue (nord). avec les halls d'entrée et les cages d'escalier particuliérement vitrées. A
gauche. au rez-de-chaussée. un porche permettant dacceder a I’ameére du batiment.

Facade caté jardin (sud).

o 414
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La toimure-terrasse, avec le local techmque de la machinenie de I"ascensew

Les avantages d’une bonne isolation thermique par Iextérieur

* A court terme :

- une baisse des charges. grace a des économies d'énergie dues a une diminution des besoins de
chanffage (d'autant plus importante que les prix de 'énergie sont amenés a augmenter
mexorablement a I'avenir)

- une amelioration du confort en hiver (suppression de la sensation de paror frowde et des
courants d’air froid désagréables)

- une amélioration du confort en été (les logements profiteront de I'mertie thermique des murs.
mdispensable au mamnen de la fraichenr mtériewre et a une meillenre gestion des pomtes de
chaleur) |

- une meilleure qualité de I"air par la dispantion de 1'hunidite éventuelle sur les murs. voire des
NIOISISSIres,

* A moven terme :

- des économies lors du remplacement de la chaudiére et/ou des radiateurs qui n’auront pas a étre
aussi puissants/grands |

- une meilleure protection des revetements muraux (par disparition de I'humidite sur les murs)

= A long terme :

- une meilleure protection du ban (I'isolant par Pextérieur protége les murs des vanations des
conditions météorologiques et d’une éventuelle humidité par condensation) :
- une valorisation du patrimoine

o joar 5014,
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Présentation de la copropriété

Adresse :

Copropriété / personne référente : Syndic / personne référente :

Description générale : 1 batiment, 19 logements + 2 magasins

Type de batiment : R = § Nombre de montees : 2
Rez-de-chaussée : 2 logements + 2 conmerces

Sous-sol : caves + garage a vélo ~ ancien local chaufferie

Types de logements : 3TI, 11 T3, 1 T4, 1 T5et3T6

Surface habitable : 1627 m° (commerces mclus)

Surface moyenne d'un lot principal (logements +~ commerces) - 77 m?

Description du biti

Année de construction : 1962/63

Description Commentaires
Facades et pignons

Le pignon ouest est tres largement mitoyen.

Béton + lame d’air = briques crenses :
Le pignon est est aveugle.

Plancher bas sur caves, garage i vélo et porche

Hauteur sous plafond des caves vanable :
2.57 m ou 1.91 m (localement dans le couloir).
HSP sous le porche = 3.03 m.

Dalle béton (+ 3-4 cm fibbragglo dans 1'ancien
local chaufferie et sous le porche)

Toiture-terrasse

L'isolation est trés legére : R = 0.27 m* K'W

Dalle béton + 1solant + étanchéité + graviers u 2
Hauteur acrotére = 40 cm.

Menulseries

~ 10 % de simple vitrage
~ 80 "o de double vitrage ancien Les volets sont de type roulant (bois ou PVC),
~ 10% de double vitrage récent

e Rapport surface vitrée / surface habitable = 21,3 %

e Eléments architecturaux particuliers : encadrements de fenétres en débord. balcons (avec garde-
corps en béton). 2 terrasses accessibles au demier étage.
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Description des systémes

Chauffage et Eau chaude samtaire (ECS) © individuel(le) gaz (quelques chaudiéres a ventouse) ou
electricité (3 logements).
Ventilation : naturelle, par grilles haute et basse dans les salles de bains, WC et cuisines.

Historique des gros travaux
Dermer ravalement de facades ; 1986
Derniere étanchéification de la toiture-terrasse : 1987 réparations ponctuelles depuis cette date.

Consommation d’énergie

Le chauffage des appartements est individuel. Tl n’est done pas possible de donner un miveau de
consommation d'énergie qui soit représentatif de l'ensemble de la copropriété. En effet, les
consommations dépendent fortement. non seulement des habitudes comportementales des occupants
(températures de consignes notamment). mais aussi du logement (situation dans le batiment.
orientation des murs exténenrs). Pour information

- les copropriétés en chauffage collectif. construites a la méme époque ont un miveau de
consommation (movenne nationale) d’environ 230 kWh/m?/an :

- les batuments constnuts entre 2006 et 2012 (sous le regime de la réglementation thermique 2003)
ont une consommation de chauffage qui se situe, en Isére, autour de $0-20 KkWh/m*/an ;

- les batiments constmits a partir de 2013 (sous le régime de la réglementation thermique 2012)
auront une consommation de chauffage d”environ 30 kWh/'m*/an.

Synthése

Qualité énergétiqne [ Commentaires
Facades ¢t pignons
® Le doublage mténenr brique creuse + lame d'ai ne constitue pas
une réelle 1solaton.

Plancher bas sur caves, garage a vélo et porche

® Pas d’isolation (sauf ancienne chauffene).
La légére 1solation en sous-face du porche n’est pas suffisante.

Toiture-terrasse

@ La légére 1solation présente est msuffisante et ancienne
Menuiseries

@ Seuls les doubles vitrages récents (~ 10 %o du total) sont

= satisfaisants sur le plan thermique.
Ventilation

®:n veutilation naturelle ne Risque de sur-ventilation en hiver (= déperditions thenmiques) et
pertnet pas de maitiiser les débits de | g cousventilation. notanmument en été (= probléme hygiénique).
renouvellement d’ar.

*  Les balcons constituent des ponts thermiques déperditifs par la dalle et par les murs exténeurs.
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Spécifications techniques

Les ades financiéres sont soummses au strct respect du référennel travaux de mmur campagne
isalation (sauf dérogations spécifiques. accordées sur demandes motivées).

Ce cahier des charges présente les exigences techniques qui s imposent aux travaux d’isolation sur
les fagades/pignons, les toitures. les planchers bas, les menuisenies et la ventilation. I énonce aussi
les principaux cas prévus de dérogations autorisées. Sa consultation par le maitre d’eeuvre est
unperative: Les spécifications techniques qui survent en reprennent les principaux aspects et
apportent des précisions complémentaires éventuelles propres i la présente copropriété.

Travaux sur les facades et pignons (concernent les rénovations progressive,
compléte et exemplaire)

* Isolation thermique par I'extérieur. La résistance thermuque de 'isolant rapporte dont etre
supérieure ou egale a 4 m* K/'W (soit une épaisseur d’au moins 12 a 16 cm selon le maténian
constituant 'isolant).

Compte tenu de la présence de logements au rez-de-chaussée. I'isolant doit descendre jusqu’au
miveau du sol, voire (sous réserve de faisabilité technico-financiére) 30 cm sous le miveau de la
dalle du plancher bas, afin de couper le pont thermique dit a cette dalle.

* Retour d'isolant sur les encadrements de fenétres : le rapport « surface vitrée | surface
habitable » étant supéneur a 20 %. il est obligatoire (R ~ 1 m* K/'W).
Les volets étant roulants, le sur-wvestissement sera lumate, Il est pustifié compte tenu de ses
consequences positives en termes d’amelioration de 1'1solation thermique des logements.

*  Portes-fenétres et fenétres des halls d'entrée et des cages d'escalier. Afin d’optmiser
I'isolation de ces parties communes pour limiter les déperditions énergeétiques des logements
vers ces espaces non chauffés, le remplacement des memuseries actuelles (en sumple vitrage)
par des menmuiseries a isolation renforcée (cf caracténstiques page suivante) et étanches a I'air
(voire, sous réserve de faisabilité architecturale et technique et dans une certaine proportion,
par un remplissage opaque 1solé). est recommandé. 1l devrait étre chiffré (ce qui n'a pas été fait
1c1). 11 sera, le cas échéant, éligible aux subventions.

Travaux sur toiture et planchers bas (rénovations compléte et exemplaire)

* Niveaux d’isolation. La résistance thermique R de isolant rapporté doirt étre
- en toiture-terrasse. supérieure ou égale a 5 m* K/'W (soit une épaisseur d'au moins 15 a 20
cm selon le maténau constitnant I'isolant)
- au plafond des caves et du garage a vélo. supéneure ou égale 4 3 m? K'W (soit une épaisseur
d'anmoins 9a 12 cm) :
- en sous-face du porche. supérieure ou égale a 4 m* K/W (soit une épaissenr d’au moms 12 a

16 em).
o ooy 8714
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* Toiture-terrasse. La quasi-absence d'isolation actuelle justifie pleinement I'application stricte
du référentiel technique srur|mur (épaisseur de isolant rapporté et retour sur toutes les faces
de I'acrotére). Compte tenu de 1'age (et de I'état) de l'étanchéité en place. il est pertinent de
profiter des travaux pour la refaire. Son couit est éhigible aux subventions murjmur.

* Plafond des caves/garage a vélo et du porche. La hauteur sous plafond permet la muse en
place de I"épaissenr d’1solant requise par le référentiel techmique mer/mur, grace notamment, a
un choix pertinent pour les zones ot la hauteur sous-plafond est de 1.91 m. Seules la présence
de myaux et la faible distance qui les sépare du plafond peuvent rendre techniquement difficile
I'1isolation de ce demier & leur nivean, ¢’est-a-dire essentiellement dans les couloirs des caves,
Sous le porche, la présence dun léger 1solant ne modifie pas les exigences du référennel
techniques. Cet 1solant pourra donc étre déposé.

Travaux sur les menuiseries et la ventilation (rénovations exemplaire, mais aussi
progressive et compléte dans le cas de changement individuel des fenétres)

* Changement des fenétres (sauf celles qui 'ont récemment été). Les nouvelles vitres devront
avolr des performances au moins équivalentes a celles des doubles vitrages a isolation
renforcée (4/16/4. lame d’argon et faible énussivite: Ug < 1.2 Wm'/K). De plus. les
menuiseries devront attemdre un niveau de performance Uw inférieur a 1.5 W/m*/K. Elles
devront systématiquement étre pourvues d’entrée d’air dans les piéces séches (séjour, salle a
manger, chambres, bureau). sauf en cas d'installation d’une ventilation double flux.

*  Traitement de la ventilation : 1l est obligatowe en cas de changement collecnf des fenétres
(rénovation exemplaire). En effet. la mise en place de nouvelles menuiseries réduit les
infiltrations d’air a lewr niveau. L'amélioration de I"étanchéité a l'air qui en résulte peut
provoquer, en 1'absence d'une ventilation efficace, des problemes sanitaires et d’humidité
{voire la formation de moisissures) liés a une msuffisance du renouvellement d'air dans les
appartements, Ce pomnt est d’antant plus unportant que le renouvellement de 'air dans les
logements construsts entre 1945 et 1975 est souvent msuffisant pour permeitre une bonne
qualite de 1"air intérieur (probleme d'odeurs et de moisissures dans certains logements),

Des techniques existent qui penmettent de transformer facilement une ventilation naturelle en
ventilation nanwelle assistée hygroréglable, plus performante, tant sur le plan énergétique que
sanitaire. Mais d’autres systémes peuvent étre mis en cenvre dans le cadre de mur/mur :
ventilation basse pression hygroréglable, VMC simple flux hvgroréglable B, VMC double flux
(générale ou ponctuelle).

La copropriété devra faire réaliser une étude de faisabilité. afin de déterminer la (ou les)
solutions le plus adaptée(s) au cas rencontré (en fonction de 1'agencement des appartements. de
"archutecture, etc,), qui feront ensuite I'objet dune demande de devis,

o 9/14.
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Simulations financiéres des 3 bouquets de travaux

Rappel : les montants qui suivent ne sont donnés qu’a titre indicatif et
par logement moyen (pas de distinction selon la taille des appartements).

Cofit des travaux TTC/logt
Sans alde Avec alde
globale globale

7600 €

Montant de
I"aide par
logement

Montant de
"aide globale

Coiits des
travaux TTC

Rénovation

1 000 €

180 000 € 21 000 € § 600 €

progressive

Rénovation
complete

Rénovation
exemplaire

7 600 €

159 000 € 10 000 €

370 000 € 17600€

« Restes a charge » pour un logement moyen, avant éventuel crédit d'impot

i Propriétaires | Propriétaires | Propriétaires
Propriétaires occupants
et bailleurs®™ occupants occupants occupants
« majore » modestes trés modestes
Rénovation progressive : isolation des facades et pignons
En€TTC 7 600 € 5500 € 3300€
%o total d’aide 12 % 36 % 61 %

Rénovation compléte : rénovation progressive + toiture + plancher bas

En€ TTC

8 600 €

6200 €

4 000 €

% total daide

24 %

45 %

65 %

Rénovation exemplaire'” : rénovation compléte + fenétres + ventilation

En€ TTC

10 000 €

T300€

5500 €

%o total d’aide

43 %

59 %

69 %

(1) Des aides particuliéres (ex. . abattement fiscal sur kes revenns fonciers) pour les propriétaires baillewrs. sous
conditions de lnnitation des Joyers, sont en couss de redefinition et ne pewvent donc pas étre présentées ici,

(2) 1l aéte considéré que les fenetres privatives sont changées dans tous les appartements. Ce ne sera cependant pas ke
cus dans ceux pour lesquels ce changement a récemment eu heu et pour lesquels les caracténstiques thermugues
des nouvelles menmuseries somt conformes 4 I réglementation themuque 2005 concernant kes batmments existants
(arrétd du 3 i 2007). Pow les copropridiaires concernds. le cotir des travaux sera alors mfSrieus aux montants

ndiqués de

1400 & 2500 € environ.
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Conclusions

Un batiment trop peu isolé qui présente donc un potentiel d’économies d’énergie de chauffage
certain, notamment par le traitement des deux principaux postes déperditifs :

- les murs extérieurs, qui ne sont isolés que par un doublage mténeur « briques crenses + lame
d’air », trés largement insuffisant et qui ne traite pas les ponts thermiques au niveau notamumnent
des murs de refend et des dalles de planchers.

- les fenétres, majoritaiwement peu performantes sur le plan énergétique (simple vitrage et
double vitrage ancien).

Si le plancher bas ne contribue que relativement peu aux déperditions thermiques totales du
batiment, 1l est en revanche source d'inconfort pour les logements situés au rez-de-chaussee, car il
n'est pas 1solé. La meéme remarque relative a Ia toiture-terrasse vaut pour les logements du dermer
étage, bien que modérée par des déperditions plus faibles (grice a la légére isolation existante).

S'agissant de la ventilation naturelle, le systéme actuel est ausst pen performant sur le plan
energétique que samtaire.

La planification i court terme d’un ravalement de facades et de la réfection de 1'étanchéité de
la toiture-terrasse rendent particuliérement opportune la mise en ceuvre d’une rénovation
compléte. Le surinvestissement par rapport a ces travaux probablement incontournables sera
tres limite, voire « négatif », grace aux aides de la campagne isolation murimur.

Rénovation | Rénovation | Rénovation
progressive compléte exemplaire

©
©
©

Synthése générale Etat actuel

Isolation des fagades

Isolation des planchers bas

Isolation de la toiture

© e o
DO 0|0

®

®
Vitrages S @
Ventilation / qualité de I'air
intérieur @ ® ® ©
Confort hiver/été 3 - L L
Valorisation du patrimoine P € €€ €€€
Economies d'énergie ‘ 35 % 50 % 60 %

g > 6300 €

Coat (en € TTC) sans I'aide | (5 31ement simple) v 10 000 €
individuelle mais avec le 7600 € R 600 € < 3
crédit d'impat 1400 € (7 500 €)

(étanchéité toiture)

* : montant d'une rénovation exemplaire pour un logement qui a changé ses fenétres récemment. et
qui 0’a donc pas a le refare.
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| Informations complémentaires

Plafonds de ressources des copropriétaires occupants définissant le niveau des aides
individuelles complémentaires (Métro, Communes, Anah)

Les montants ci-dessous sont les plafonds (en euros, applicables en 2011) du revenu fiscal de
référence (a voir sur I'avis d'nnposition de 1'année n-2, soit 2009) définissant I'appartenance a 1'une
des trois « catégones de ménages » aidées par 'ANAH.

Exemple : pour une demande d’aide faite en 2011, un ménage de trois personnes dont le revenu
fiscal de référence 2009 est compris entre 15 366 € et 19 978 € reléve de la catégorie « modeste »

Nombre de personnes 1 2 Par pers.
composant le ménage 3 4 . supp.
D e oMa | 17473 | 25555 | 30232 | 35905 | 41098 | 5175
5‘;‘;‘;:‘5‘::‘, it 11358 | 16611 | 19978 | 23339 | 26715 | 3365
ok ittty $737 | 12778 | 15366 | 17953 | 20550 | 2587

Crédit d’impot sur les dépenses réalisées en faveur des économies d’énergie’

Le crédit d'impdt « Développement Durable » (CIDD) est une aide financiére attribuée pour les
investissements en matiere. notamment, d’économies d’énergie. Il se présente sous la forme d'une
réduction de impot sur le revenu, vore d’un rembowsement s'1l est supérieur an montant de
I'impot dii : meme les personnes non unposables en béneficient donc. Il est pergu 1'année swivant
celle du patement des travaux. Attention : il est en vigueur jusqu’au 31 décembre 2012.

Les bénéficiaires sont les propriétaires occupants fiscalement domiciliés en France et les
propriétaires bailleurs s'engageant & louer leur bien nu. pour une durée minimale de 5 ans. au titre
d’habitation principale.

Dans le cadre de mur/mur campagne isolation, le crédit d'unpdt porte sur

* ["isolation des parois opaques (murs, toiture et plancher bas) : il s’éléve a 22 % du coit des
travaux (matériaux et main d’eenvre), sous condition du respect de criteres techniques, réalisée
dans le cadre de mumur campagne isolarion ;

* le changement des fenétres @ 13 % du prix des fenétres. sous condinon du respect de critéres
techniques, réalisée dans le cadre de mur/mur campagne isolation.

Les dépenses éligibles sont plafonnées a :

* 8000 € pour une personne seule et pour les propriétaires bailleurs (dans la limite de 3 logements
par an pour ces dermiers) .

= 16 000 € pour un couple marié ou pacsé soumis a iMposition commune :

* -+ 400 € supplémentaire par personne a charge.

Pour la détermination du plafond applicable. il convient de déduire les dépenses ¢ligibles que les

propriétaires anraient déja pu déclarer au cours des cing années précédentes (ce peut étre le cas, par

exemple. de ceux qui ont déja change leurs feneétres).

* Les powrcentages et montants des plafonds donnés sont ceux en vigueur en 2010, I1 »'est pas bmpossible que le
légisiatenr les fasse évoluer,
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Informations complémentaires

Fcoprét a taux zéro (éco-ptz)

1l s"agit d'un prét sans intéréi. accordé pour financer la réalisation de travaux d’ameélioration de Ia
performance énergétique des logements. Il peut done éwe demandé pour financer les travaux
entrepris dans le cadre de mur{mur campagne isolarion. et portera alors sur la quote-part a la charge
de chaque coproprietaire. toutes aides déduites. L'émussion du pret doit étre effective avant le début
des tavaus,

Pour prétendre a ce pret, il faut réaliser un ensemble d’au moins deux types de travaux parmi ceux

mscrits dans le cadre de mur/mur campagne isolarion et qui sont €ligibles {sous condition du

respect de critéres techniques, réalisée dans le cadre de mur/mur campagne isolation)

* jsolation des fagades extérieures (au moins 50 %o des surfaces) ;

* solation de la toiture (en totalité) ;

= changement des fenéires (au moins fa moitieé des fenétres du logement, sans tenir compte du fait
que certaines ont ét¢ éventuellement changées récemmnent).

Les travaux sur la ventilation peuvent aussi étre financés par I'éco-ptz. En revanche. I'isolation des

planchers bas ne peut pas 1'étre.

Si senlement deux postes sont traités, le montant maxmnun de ’éco-pret est de 20 000 € et si tro1s

postes ou plus le sont, le montant maximum est alors de 30 000 €. La durée du remboursement est

de 10 ans. Elle peut étre réduite 4 un mumunum de 3 ans ou exceptionnellement rallongée a 135 ans

(apres accord de la banque),

Crédit d*impot et Ecoprét a taux zéro ne sont pas cumulables.
11 faut donc choisir I'un ou I'autre. Le choix dépend des situations individuelles.

Contribution du locataire aux travaux d’économie d’énergie

Les copropriétaires bailleurs ont la possibilité de répercuter une partie du cout des travaux en
demandant a leurs locataires une « contribution menswelle forfaitaire, five et non révisable » d'un
montant de :

* |0 € pour les logements comprenant une piece principale ;

= 15 € pour les logements comprenant deux ou trois piéces principales :

* 20 € pour les logements comprenant quatre preces pnncipales et plus,

Pour cela, il faut réaliser un ensemble d'au moins deux types de travaux parmi ceux inscrits dans le
cadre de mur mur campagne isolation et qui sont éligibles (sous condition du respect de critéres
techniques. réalisée dans le cadre de mur/mr campagne isolation) :

* solation des fagades extérieures :

* jsolation de la toiture ;

* changement des fenétres.
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ANNEXE 3 : INITIATIVES DE COLLECTIVITES TERRITORIALES
VISANT A SOUTENIR LA RENOVATION ENERGETIQUE DES

COPROPRIETES
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Chantier copropriété du Plan Batiment Grenelle
Groupe de travail collectivités territoriales

PREMIER RECENSEMENT DES INITIATIVES DES COLLECTIVITES TERRITORIALES
VISANT A SOUTENIR LA RENOVATION ENERGETIQUE DES COPROPRIETES

NOTE DE TRAVAIL, 11 MAI 2011

1/ Des dispositifs engagés : de premiers projets exemplaires a valoriser

Collectivité
territoriale pilote

Dispositif opérationnel intégrant des objectifs de rénovation
énergétique en copropriété

Grenoble Alpes
Métropole et Ville de
Grenoble (38)

e OPATB sur les copropriétés des Grands Boulevards (2006-2009)
e Campagne isolation Mur Mur lancée en 2010

e Projets de rénovation dans le cadre des OPAH copropriété

Saint-Etienne
Métropole (42)

OPAH copropriété dégradée du Gai Soleil (93 logts) a Saint-Chamond
(niveau BBC rénovation, aide du PREBAT)

Grand Lyon (69)

Plusieurs programmes ont intégré des objectifs ambitieux de rénovation
énergétique des copropriétés :

e Plan de sauvegarde Grandes Terres des Vignes a Vénissieux
o OPAH copropriété les Barges a Vaulx en Velin
e OPAH copropriété le Soleil a Pierre Bénite (niveau BBC rénovation)

e Expérimentation d’éco-rénovation quartier Ste Blandine a Lyon

Brest Métropole
Océane (29)

De nombreux projets de rénovation globale soutenus dans le cadre de
'OPAH copropriété

SIEGE SOCIAL

84, AVENUE JEAN JAURES | CHAMPS-SUR-MARNE | 77447 MARNE-LA-VALLEE CEDEX 2 CS I B

TEL. (33) 01 64 68 82 82 | FAX (33) 0160 0570 37 | www.csth.fr le futur en construction

CENTRE SCIENTIFIOUE ET TECHNIOUE DU BATIMENT | MARNE-LA-VALLEE | PARIS | GRENDBLE | NANTES | SOPHIA-ANTIPOLIS




Ville de Geneuvilliers
(92)

Plan de sauvegarde de la copropriété Francois Couperin (tour de 99
logts) : rénovation globale + panneaux solaires en toiture

Anah (expérimentation
dans le 93)

PIG Précarité Energétique de Seine Saint Denis, comprenant un volet
copropriété

Ville de Paris

OPATB des copropriétés du 13°™ arrondissement

Grand Toulouse

Programme européen REHABITAT sur la copropriété Menuisiére

Communauté Urbaine
de Strasbourg

Intégration en 2010 d’un volet copropriété au PIG Habitat durable

Grand Dijon

Intégration d’un volet copropriété au PIG parc privé a compter de 2010

Communauté urbaine
de Bordeaux

Projet de rénovation énergétique du quartier du Burck des communes de
Mérignac et Pessac (environ 1000 logements en copropriété) : étude
lancée en 2010

2/ Des dispositifs lancés ou programmeés en 2011

Collectivité
territoriale pilote

Dispositif opérationnel intégrant des objectifs de rénovation
énergétique en copropriété

Région Rhdéne-Alpes

Deux programmes lancés en 2011 :

e Aide a la rénovation énergétique des copropriétés a vocation sociale

e Appel a projet « 1000 rénovations basse énergie 2011-2014 » éligible
aux copropriétés de moins de 50 logements

Région lle-de-France

A compter de 2011, aide a la rénovation des copropriétés les plus
énergivores avec des objectifs de performance, aide a I'audit pour les
copropriétés en difficultés

Région Nord Pas-de-
Calais

Envisage le lancement d’un plan de rénovation énergétique de I'habitat
dont les copropriétés

Nantes Métropole

Dispositif expérimental "Rénovation énergétique des copropriétés" lancé
fin 2010

Communauté
d’agglomération de
Mantes en Yvelines

OPAH Copropriétés dégradées — Réhabilitation thermique des
copropriétés du Val Fourré
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Communauté ; " - , . ) . -
Dispositif expérimental d’accompagnement a la rénovation énergétique

ﬁlagg'lomeratlon de St des copropriétés lancé en 2011
azaire

OPAH rénovation énergétique des copropriétés programmée a compter de

Chambery Métropole 2011

Dans le cadre de la mise en ceuvre du Plan Climat, un dispositif
Grand Lyon expérimental est envisagé sur les copropriétés a compter de 2012 pour
atteindre des niveaux de performances trés ambitieux

Contact : Delphine Agier, chargée de mission copropriété a la Fédération PACT
Ligne directe : 04 37 28 70 35, dagier@pact-habitat.org
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