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Rénovation énergétique
SO M MA' R E en petites copropriétés

1. REXterrain petitescoproprietes
a. Laurence Dubin : quels freins a la renovation energetique pour les petites copropriete
b. Frederic Delhommeau : Representativite des petites coproprietes dans les projets
accompagnes par I'APC. Quelles aides specifiques pour les petites coproprietes ;
. Victor Hoppe : L'atteinte du standard passif est-elle possible pour de petites coproprietes ?

C
d. PascalPoggi: ITE & problematique ABF

2. Siles coproprietaires ne souhaitent pas faire de travaux de renovation energetique, quelles
solutions pour un proprietaire d'un appartement ?
a. Laurence Dubin : paradoxe du statut de la copropriete. L'obligation du DPE en cas de vente ou de
location est realise a titre individuel alors que les travaux sont votes collectivement en AG
b. Pascal Poggi : PIV & autres « superisolants » : solutions pour limiter la perte de place.
c. Victor Hoppe : REX de renovation d'un appartement au standard passif.
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Introduction : Definitions et caracteristiques des petites copro

e EN 2013, le parc des coproprietesrepresentait 28% du parc des logements en France, soit 9,7
millions de logements et 740 000 immeubles.

e Ce parcesttres majoritairement compose d'immeubles collectifs (94,3 % des logements en
coproprieté sont des appartements).

e 83% desimmeubles collectifs en copropriete ont moins de 20 lots, et 54% moins de six lots.

e Lamoitie deslogements en copropriete - soit 4,8 millions de logements - est situee dans des
immeubles de moins de 20 lots.

e |amajeure partie du parc des petites coproprietes a ete construit avant la Seconde Guerre
mondiale.
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Sur labase de quelscriteres considerer
une « petite copropriete » ?

Statistiques

Physiques

Juridiques
Ethnographiques/sociologiques
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O passibat’ Caracteristiques technigues
e Source : registre national d'immatriculation des coproprietes

syndic syndics non
nombre de copropriétés immatriculées| 546 587 yn yneie sans syndics
professionnels| professionnels
dont moins de 10 logements 52% 38% 13% 49%
de 11 a49logements 38% 73% 3% 25%
de 50 a 199 logements 10% 78% 1% 21%
plus de 200 logements 1% 80% 1% 20%
PERIODE DE CONSTRUCTION| avant 1949 |de 1949a 1974 | de 1975a 2000 | apres 2001 | NC
dont moins de 10 logements 35% 18% 12% 9% 24%
de 11 a 49 logements 25% 21% 22% 19% 12%
de 50 a 199 logements 7% 26% 28% 31% 8%
plus de 200 logements 4% 53% 26% 11% 7%
TYPE DE CHAUFFAGE|coll ou mixte| individuel |sanschauffage NC
dont moins de 10logements 7% 78% 1% 14%
de 11 a 49logements 21% 75% 1% 2%
de 50 a 199 logements 42% 55% 2% 2%
D) Havat NO C N mp!u’Sﬁdﬁg ZOOIOgements 64% D il ‘?’\%%\Jr pra 1% 2%
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ReX terrain petites
coproprietes
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.\ France

Rénov’

dvec

CoachCopro.com c'est :

- Lecentrederessource delarenovation
energetique des coproprietes

- 850.000 logements dans 20.000 coproprietes
iINnscrites

- Unacces au service France Renov' dedie aux
coproprietes

- 350 exemples documentés de rénovations
en copropriete, partout en France

- De nombreuses ressources pour faciliter la
mise enrelation avec les
professionnels de I'offre de rénovation :
annuaire des pros, cahier des charges types..

- Unobservatoire dumarché delarénovation
(+450M€ de prestations documentees)
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& passibat’ Caracteristiques des 16.000 coproprietesinscrites sur
a2z GoachCopro (cad avec un projet derenovation)

Tailles de copropriétés Périodes de construction
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Source : APC, Observatoire CoachCopro, 2022

v Une sur-representation des immeubles des trente glorieuses vis-a-vis des
immeubles plus anciens, petits, en chauffage individuel.

v Mais les choses evoluent vite : 36 logements / copro en 2022 contre 60 logts en
moyenneily a 4 ans (moyenne parc France : 23 logts/copro)

Passibat - 28 & 29 mars 2023 Pavillon Baltard



&> passibat’

Congres 2023

Pour toutesles coproprietes:

» Difficulte de trouver de bons experts pour étre accompagnees.
» Contraintes urbanistiques / PLU / ABF / obligation de ravaler/empietement.

» Quand lesrefractaires sont majoritaires : personnes agees, personnes deja endettees,
personnes dansle deni (« 'immeuble est en bon état »), personnes qui ne peuvent payer les
consommations, personnes qui pensent demenager... Scepticisme/mefiance vis-a-vis du projet.

» Copropriete trop fragile : niveau d'impayes, coproprietaires non solvables.
» Copropriete avec contentieux en cours.

» /onetouristique : occupation majoritaire en residences secondaires ou touristiques > pas d'aides
financieres, pas de prises de decision.

» Fiabilite et qualification des entreprises pour les travaux.

%ssigg@og@g)ig%rs 20235 Pavillon Baltard 11
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» Meconnaissance de C%QEQQ%QM(%[»%% coproprietes alors qu'elles sont largement majoritaires.

» Coproprietes pas ou mal organisees : absence de syndic ou de conseil syndical, non conscience d'étre en
copropriete.

» Difficulte a prendre des decisions : les petits groupes sont souvent plus difficiles a faire bouger que les
grands'!

» Coproprietes plus degradees que la moyenne car issues de

 proprietes familiales non entretenues et mises en copropriete par des marchands de bien peu
scrupuleux qui ont realise desrenovations « cache misere » qui se sont degradees assez vite;

- constructions d'apres guerre dans les dents creuses des centres anciens, et « encore dans leur jus » a

ce jour.
» Complexite des projets / duree des etudes et des travaux / multiplicite des acteurs.
> CoUts (études, travaux, honoraires, etc.).

» Aides financieres inadaptees et non incitatives eu egard a la Quote-Part moyenne constatee autour de 50K€
TTC de travaux par logement.

» Coproprietés plus souvent « passoires thermiqueso,earpetits logements et en chauffage individueli
Alectria e



&> passibat’ Les aides mobilisables en odoo-
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copropriete: exemple a Paris i 4

Des primes
— individuelles
de la Ville de
Paris
cumulables
avec MPR
COPRO

Des aides socialey

Aide AMO et CAF
mgehfllerle MPR COPRO CNAV et autres
SpeE%lplfue F Bonus Passoire Energetiqud Caisses deretraite

Aide + Bonus Batiment Basse CASVP

performancielle Consommation
ERP+ + Prime Copropriete fragile

+ Primes individuelles

ancaire : Eco-PTZ collectif, individuel, Prét Avance Renovation..
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& passibat’ les Travaux Privatifs d'Intérét Collectif : une
solution pour atteindre les 35 % de gain

Loi Grenelle |l de 2010 : 'Assem rIweeer nerge peut voter, ala majorite des articles 25 et 25-1, des travaux

dits
« d'interét collectif » portant sur les parties privatives et aux frais du coproprietaire du lot concerne.

» L'AG va imposer aux coproprietaires de realiser des travaux dans ses parties privatives et d'en
supporter le cout.

Le cout global de I'operation ne sera pas reparti selon les tantiemes generaux des coproprietaires

chacun d’eux supportera le coUt reel des travaux dans son logement (au nombre de fenétres, par

exemple).

Pour quels travaux ?

A@%%tt@ V/%ect(%d%cﬁ %%Igﬁ@ncmtemeure ventilation, organes de regulation des emetteurs de
Fge( QE'Q%WEM HISBIEMSH SBHVELTs vetustes de faire rentrer leurs travaux dans le pot

commun et beneficier des financements associes
» Permettre d'augmenter le gain energetique => bonus ?
» Harmonie des travaux
» Economies d'échelle / commande groupee.
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Renovation globale

C O p r O p r | el-t e’ S e n p a S S | -r »’ Rd E-08005 Barcelona (Catalufia) *)i
IE-- Dublin (Dublin) E-20006 Donostia - San Sebastian apartment house UK-NWS5 4DJ London (Greater
apartment house (Pais Vasco) EnerPHit Retrofit 2021 London)
EnerPHit Retrofit 2018 apartment house masonry construction apartment house
masonry construction EnerPHit Retrofit 2021 4 units | 1437 m? EnerPHit Retrofit 2019
11 units 1 613 m> masonry construction masonry construction
12 units | 1166 m’ 15 units | 637 m?

« Pasencore de copros renovees et O wess EEE O wess 0 mes
labellisees en France

« Denombreux exemplesen
collectif dans le monde

- Standard Batiment Passif : pas de
difficulte particuliere en
copropriete 2 2] 403 e —— 16020 st o

UK-M12 5RB Manchester (North UK-M12 5RB Manchester (North apartment house apartment house
West England) West England) EnerPHit Retrofit 2019 EnerPHit Retrofit 2017
apartment house apartment house masonry construction masonry construction
EnerPHit Retrofit 2015 EnerPHit Retrofit 2015 39 units | 2680 m” 60 units | 3395 m?
mixed construction mixed construction

12 units | 741 m? 20 units | 1253 m?

O ID 5870 m 0 ID 5865 0 ID 5680 O ID 5678
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1954 -PARIS 18 - 14 900 I\/IONTREUII_ 14 logts 1965—PARISM—MlogtS 1967 - POISSY -12 logts

logements v' Renove en 2000 par un v' Chauffage collectif fioul v Chauffage individuel
v' Chauffage individuel investisseur locatif et v' DPE existant: E-239 v DPE existant: E-288
v' DPE existant : E-270 vendu en copro en 2017 v Scénario envisage : 50 v’ Scénario envisagé : 47 % de
v' scénario envisagé : 40 % de v Chauffage collectif et % de gain energetique gain énergétique DPE D
gain énergétique pour DPE D- ECS individuelle DPEC
162 v' DPE existant:E-263 TOTAL TRAVAUX TTC : 620 K€
v' Copro fragile v’ Scenario envisage : 37% TOTAL TRAVAUX TTC : 720 K€ Sur Scenario final : QP moy 51
de gain énergetique pour > QP moy : 52 K€ K€
TOTAL TRAVAUX TTC : 734 435 € > DPE-D ADMPR copro : 87 K€ ADMPR copro : 75 K€
QP moy : 53 k€ APBonus MPR : 7 K€ APNCEE : 10K€
- MPR copro : 87 K€ TOTAL TRAVAUX : 592 K€ AMCEE : 13 K€ eMPas d'aides locales
- Prime Anah copro fragile : 42K€ TTC ADVille de Paris : 84 K€ > Total des aides : 85K€/13%
- Ville de Paris : 107 K€ > QP moy 42K€ > Total des aides : 191 K€/26%
> Total aides : 236 K€ / 32% AOMPR copro: 87 K€
ADCEE : 7K€

Passibat’ - 28 & 29 mars 2023 > Total aides: 95 K€/17% payilion Baltard 16
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souhaltent

orie
Nas

taires ne
faire de

travaux derenovation
energetique, quelles solutions

pOUr un proprietaire d'un

appartement ?
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: ' DPE collectif
& p?osmgsr!;?g; et DPE individuel Diagnostic de Performance Energétique
individuel au logement

Diagnostic de Performance Calendrier - lutte contre les

L ooy assoires thermiques
Energétique collectif al'immeuble : 3 "

(inclusdansle DTG) =

(=)

CO,

» Calendrier de mise en place:

aM2024 (copropriétés de plus de 200 2023 N kA S
Nouveau ball interd|t st " Logem ndécent Logement indécent
ots) ) e dcussent
a2025 (copropriétés de 50 & 200 i —

ATTENTION : CES DISPOSITION S'APPLIQUENT EGALEMENT AUX BAUX EN COURS !

lots)

-

Ah2026 (co atés de moins de
50 lots) ﬁ

. DPE realise a partir des données relatives a
DPE réalisé a partir des données relatives a 'appartement, prenant en considération 'ensemble
l,'mmEUbIe' LefaICUI est une moyenne a des particularités du logement. > ’étiquette peut donc
I’ensemble de I'immeuble R . :
étre différente du DPE collectif, selon les logements.
18
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Des derogations pour echapper a lI'interdiction de louer et a I'obligation
d'effectuer des travaux leur permettant datteindre le niveau de
performance energetique minimal requis (article 160 loi climat et
résilience) concernent :

o Les logements en copropriete sile coproprietaire concerne demontre que, malgre
ses diligences en vue de I'examen de resolutions tendant a la realisation de travaux
relevant des parties communes ou d'equipements communs et la realisation de
travaux dans les parties privatives de son lot adaptes aux caracteristiques du
batiment, il n"a pu parvenir a ce niveau de performance minimal ;

e Leslogements soumis a des contraintes architecturales ou patrimoniales qui font

obstacle a I'atteinte de ce niveau de performance minimal malgre la realisation de
travaux compatibles avec ces contraintes.

Passibat - 28 & 29 mars 2023 Pavillon Baltard 19
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Renovation Paris 19eme

Contraintes avant travaux

« 31m2Carrez

« |TE proscrite par I'ABF

« DPEF :simplesvitrages - aucune isolation
« Chauffage & ECS gaz individuel

* 8 m?fenétres ouest & sud -> surchauffe

* Dernier étage

« Copropriete : pas de volonte de renovation globale

Passibat - 28 & 29 mars 2023 Pavillon Baltard 20
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ocmdePIV =30cmdisolant classique

« PIV decoupeimpossible -> calepinage precis
+ correction dimensionnelle aerogel

* PIV5cm/2cmcollés + BA13 collés

* Pas de vide technique

« Perte de surface totale < 1,25m?

« Jointsentre PIV: membrane hygrovariable

« Controle etancheite al'air -> renovation
totale plancher et plafona

Passibat - 28 & 29 mars 2023 Pavillon Baltard 21
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PIV - eviter/anticiper les penetrations

Precadre fibres de verre -> PT minimal
Accroches de meubles : Kerdyn / aerogel
Prises au sol

Interrupteurs & commandes stores « sans pile ni fil »

Matériaux

Aerogel |

»=0,015 W/(m.*C)
Colle plstre
A=0,350 W{m.°C)

Mur pierre
A=2,000 Wi{m.°C)
PI¥
»=0,007 Wi(m.°C)
Kerdyn 180
A=0,043 W](m.°C]

)

Passibat - 28 & 29 mars 2023 Pavillon Baltard
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BUdget Main d’ceuvre 27 000 €
VMC double-flux décentralisée 3 000 €
Etanchéité a l'air 800 €
Test de la porte 1500 €
Fenétres 9000 €
Isolation sous vide 10 000 €
Stores extérieurs 1500 €
| | N Electricité — connectique sans fil 1 000 €

21008

TOTAL 54300 €
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