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Contexte

 Conférences antérieures axees sur la
technigue : on sait renover, on sait
construire

* On arénové en collectif, grande majorité
bailleurs sociaux

* Une copropriété ne se gouverne pas
comme un HLM : passage obligé par vote
en AG

27/02/2013 Conférences Centrale Energies a I'’Asiem



Emplol du temps

* Audits — P Cottet

« copropriete de 1955, 91 lots : Aurélien Deragne
» copropriété de 1962, 2635 lots : Andre Berland
» copropriete de 2000, 98 lots : Patrice Cottet

* Michel Thiercelin, Président de la Fedération
des Syndicats Cooperatifs de Copropriete

e Conclusions : E Vekemans
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Grenelle 2 : loi du 12/07/2010

13 juillat 2070 JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE FRANGAISE Texte 1 sur 126

LOIS

LOI r® 2010-788 du 12 juillet 2010 portant
engagement national pour l'environnement (1)

MOR : DEVXOS222250

L’ Assemblée nationale et le Sénat ont adopté,
Ie Président de la République promulgue la loi dont la teneur suit:
TITRE I=
BATIMENTS ET URBANISME
CHarrrre [

Amélioration de la Ea'{:a'nmn-:e énergétique

des batiments
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Entre 2012 et 2017, une copropriété de moins de 50
logements chauffee collectivement doit établir, dans les
5 ans, un DPE collectif, voté a 'article 24

Pour les copropriétées de plus de 50 logements, ce DPE
est remplacé par un Audit Energetique

Dans I'annee qui suit |la realisation de ces etudes, le
syndic doit proposer a la prochaine AG un plan de
travaux, qui peuvent étre votes a l'article 25

Ces travaux peuvent comprendre des travaux d’interét
collectif realises sur les parties privatives et aux frais du
copropriétaire concerne

Vote a l'article 25 (et non 26) de l'installation de
compteurs d’énergie thermique : clé de répartition :
>50% Iindividuel, <50% collectif
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I\/Iajorltes en copropriété

« La majorite simple des présents et representes (art. 24).
Exemple : 20 % des votants votent pour ; 10 % votent
contre ; 70 % s'abstiennent = la majorité de l'art. 24 est
reunie.

« La majorité absolue (art. 25) s'applique a I'ensemble des
milliemes de la copropriété, quel que soit le nombre de
copropriétaires présents ou représentés lors de
I'assemblee Exemple : Sur 1000 milliemes, la majorité
absolue est de 501

* La double majorité (art. 26) represente
— les 2/3 des milliemes (en valeur absolue)
— ET
— la majorité des copropriétaires (en valeur absolue)
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Arrétée du 27 aoldt 2012

5 septembre 2012 JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE FRANCAISE Texte 19 sur 139

Déecrets, arréteés, circulaires

TEXTES GENERAUX

MINISTERE DE L'EGALITE DES TERRITOIRES ET DU LOGEMENT

Arrété du 27 aolt 2012 relatif a la répartition des frais de chauffage
dans les immeubles collectifs a usage principal d’habitation

NOR : ETLL1232630A

Publics concernés : propriétaires et locataires de logements ou de locaux dans des immeubles a usage
principal d’habitation pourvus d’un chauffage collectif, gestionnaires des immeubles.

Objet : définir les modalités d’application du décret du 23 avril 2012 relatif a la répartition des frais de
chauffage en fonction de la consommation de chaque local. —

Entrée en vigueur : immédiate avec un délai de cing ans pour s’acquitter de [’'obligation d’installer des
appareils de mesure.
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Arrétés du 23 novembre 2009

Lors de travaux de rénovation énergetiques, le bailleur, social ou prive,
peut demander, sous certaines conditions, la participation du locataire
par une majoration de loyer

A l'usage, cette participation est mineure et peu incitative.
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» Cergual Patrimoine a mis au point un
referentiel de Certification pour les
Coproprieteés (existant)

* Une astuce a permis de faire baisser du

jour au lendemain la consommation
énergetique de 20% : Cep = C /S ; conséquence

. exit énergies renouvelables, ITE

 actuellement le plan est de 400 000/an,
pour un resultat obtenu de 135 000 en
2012, source Ademe
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Exposes

« Aurélien Deragne, Centrale Lyon 98 , anime le pole Energies-Transports de Centrale
Energies ; il a animé un temps le pole Batiment Habitat Urbanisme. Il est, chez PSA
Peugeot Cltroen responsable du positionnement CO2 des gammes des 2 marques.
Il intervient aujourd'hui en tant qgue membre du conseil syndical de sa copropriéte, ou
il a été l'initiateur du projet d'audit et rénovation énergétique, qu'il va nous présenter
maintenant.

- André Berland, Centrale Lille 67, préside le conseil syndical de la résidence du Parc
a Meudon, il vient partager I'expérience d'un ambitieux projet de rénovation
energétique dont il va nous parler.

 Patrice Cottet

* Michel THIERCELIN est diplomé d'études supérieures d'économie et I'Ecole
Nationnale des impo6ts , Ancien Cadre a la Direction générale du Crédit Coopératif. Il
a créé le Mode de Gestion du Syndicat Coopératif de Copropriéte. Il est President de
la Fedération Nationale du Syndicat Coopératif de Copropriété (F.S.C.C.). ; il est
interlocuteur des ministeres concernés par la Copropriéte : Justice, Développement
Durable, Logement.
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L audit energethue des

Coproprletes .

quels leviers d’action ?

Conférence Centrale-Energies du
27/2/2013

Copropriete 40 rue des grands
champs, Paris XX
Aurélien DERAGNE



Vd

La copropriete

« Construction 1955, type HLM
« 2 béatiments en T, 4 halls d’'escaliers

* 91 logements

Murs mitoyens
Sous-sol avec chaufferie
» Terrasses
Toitures terrasses

Y



Vd

La copropriete

Facades :
— Ossature béton armé
— Remplissage briques creuses (1 ou 2 épaisseurs)

Planchers a hourdis de 25cm d’épaisseur
Toitures terrasses, épaisseur totale 41cm

Menuiseries d’origine encore presentes >50%
(cadre métal et simple vitrage 3mm)

2 chaudieres au fioul

Logement éconorme Logarment

Faible émission 0e GES Logement
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Logement énergivore



L'audit énergetique : se

»

»

»

»

»

»

lancer...

Conseil syndical : 1 représentant par batiment

Souhait du conseil syndical de réeduire les
dépenses de chauffage

Réalisation d'une étude thermique votée en AG
2008 pour 2500€, sans avoir retenu de cabinet

Recherche de financement (ADEME...) pour payer
I'etude (bilan + propositions d'améliorations)

Finalement le cabinet VANDO a été retenu par le
conseil syndical sans passer par 'ADEME

Audit presente en AG 2009, sans vote



L'audit énergetique
I'étude...

» Une dizaine de propositions de travaux, avec
estimations de temps de retour sur investissement

1/ Isolation par I'extérieur
2/ Calorifugeage production et distribution chaleur

3/ Regulation et équilibrage de l'installation de
chauffage

4/ Changement menuiseries + amelioration
ventilation

5/ Chauffage et ECS solaire
6/ Changement type de chauffage
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| es résultats

Les travaux réalisés parmi les propositions :
— Calorifugeage production et distribution chaleur : 13000€

votés en 2009 + 5500€ votés en 2011

Régulation et equilibrage de l'installation de chauffage :
2011 et 2012

Difficultés rencontrées pour ne pas (encore) mener
a bien les autres travaux (notamment isolation par
I'exterieur) :

Temps de retour sur investissement long !

Complexité des demandes d’aide financiere

Toute déepense élevée tres difficile a faire voter dans la
copropriété (niveau social)

Difficulté d’obtenir un consensus a 90 appartements !

Menuiseries, ventilation : dépenses individuelles, pas
collectives



Meudon la Forét — Le Parc
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La copropriété

* 67 batiments

» 2 petits centres commerciaux

« 2635 logements

* 140.000 m2 habitables

» Architecte Fernand Pouillon

» Label Patrimoine du XXeme siecle

Conférence Centrale Energie Meudon la Forét — Le Parc
27/02/2013 Projet de Rénovation
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Genese du projet

e |nitiateur : Rénovation d’étancheéeité des
terrasses

» Diagnostic global et etude de rénovation
* Projet de renovation ambitieux
« Contexte général

— Période troublée pour la résidence
— Actions en suspens
— Opposition

Conférence Centrale Energie Meudon la Forét — Le Parc 20
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Le projet

« Réenovation globale
« Gains
— Chauffage : 64%

— Production d’eau chaude : 13%
— CO0O2 : 3790 tonnes/an

« Colt moyen au logement : 15.000 €
» Eligible aux aides ANAH/Département
» Eligible a I'éco-prét a taux zéro individuel.

Conférence Centrale Energie Meudon la FOF?'E — Le Parc 21
27/02/2013 Projet de Rénovation
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* Volet technique
— Architecte Alluin et Mauduit
— BE : Reezome
* Volet financier et Aides
— Crédit Foncier
— PACT (aides a la personne)

« Communication

Conférence Centrale Energie Meudon la Forét — Le Parc 22
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Decision en AG

* Juin 2011 projet complet (commun +
privatif)
— Présents ou représentés : 61%
— 51% des voix pour, rejet faute de quorum

 Déecembre 2012 projet modulé (privatif
facultatif)
— Présents ou représentés : 55%
— 45% pour
— 54% contre

Conference Centrale Energie Meudon la Forét — Le Parc
27/02/2013

Projet de Rénovation
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Enseignements

Verre presqgue a moitié plein
mportance de I'abstention
Difficulté de la communication

Désintérét pour les parties communes
(propriétaires plus que co-propriétaires)

Motivations écologiques ou stratégigues
marginales

Peu d’espoir de travaux dans la phase
d’incitation du plan Grenelle batiment

Besoin d’éco-prét a taux zéro collectif

Conférence Centrale Energie Meudon la Forét — Le Parc 24
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AUDIT ENERGETIQUE DES
COPROPRIETES :
Quels leviers d’action ?

Patrice COTTET
Copropriété L’'avant scene
Courbevoie
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Contexte

Immeuble recent, mis en service en 2000
* 99 lots sur 3 cages d'escalier
* 50% propnetalres 50% locataires
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Facteurs déclenchants

Logement économe

« Consell syndical actif e 140
. 1 Responsable Energie EERE

» Volonté d’étre pilote sur audits énergétiques S D

* Montant eénergies important ~ 40 k€/an

« Consommation comparee a des copropriétes plus

anciennes _— Hii
 Demandes variables des copropriétaires : EM“E

— revenir au chauffage individuel
— chauffer a 25°C pour certains, 19°C pour d’autres
« « Puisque c’est obligatoire autant le faire le plus t6t

possible, pour profiter des économies pendant plus
longtemps » : acceptation du principe en AG
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\ Charges 2011 (UNICO) en €/m?
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Audit : appel d’offres

* Appel d'offres lancé en mars 2012

» 5 sociétés consultées

« 3 reponses

e Choix du mieux disant

 Commande passee en juin 2012

« Demande a ce que l'audit se passe en hiver

* Rapport préliminaire février 2013

* AG en avril 2013, avec présentation du rapport
» Et devis chiffrés d'interventions

27/02/2013 Conférence Centrale Energies, Asiem



Date de permis de construire : 1998
Date de mise en service : juillet 2000
Nombre de lots principaux : 99

Caractéristiques : 3 cages d’escalier, R+7 / R+8, en toiture terrasse, 2 niveaux de
parkings ; circulations internes, RDC, avec SAS d’entrée, occupé par appartements

ou locaux ordures ménageres.

Planchers bas : sur parkings et caves : 5 cm Efisol, sur local OM : Fibralith
Plancher hauts : terrasses accessibles et non accessibles 8 cm PUR

Murs verticaux : Isolation intérieure 7 cm laine de roche

Menuiseries : PVC DV 4/12/4 lame d’air, volets roulants sur piéces de nuit, et
guelques séjours

Chauffage et ECS : Réseau de chaleur La Défense, collectif individuel, avec
programmateur hebdomadaire, robinets thermostatiques sur la majorité des
radiateurs.

Ventilation : VMC auto reglable

Climatisation : néant (sauf dans quelques appartements posés apres mise en
service)

Certifié Qualitel
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Transmission de documents (plans, facture)
Visite du site un matin d’hiver (avant le lever du soleil)
Avec cameras thermiques

Visite des locaux communs, parkings, terrasse,
chaufferie

Visite de 5 appartements, et interview des résidents
Préeparation du rapport

Réunion téléphonique, questions complémentaires
Remise du rapport préliminaire

Présentation du rapport préliminaire par le responsable
énergie au reste du conseil syndical

Retour d’'informations au rédacteur
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A venir
» |nstallations tests dans un appartement
temoin
» Préparation des devis des actions
envisagees
* Préparation des scenarii
« Redaction du rapport définitif

* Lors de 'AG, préesentation Powerpoint par
I’Auditeur

e \otes
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Remplacement des bouches j_[IIIIIW
d'aspiration de VMC par des bouches CRRER {
hygro reglables | J

Remplacement d’'un vitrage DV lame
d'air par VIR lame d’argon

Isolation d’un coffre de volet roulant
dans lequel on met en place une o

bouche d’admission de VMC hygro &=

Corniche isolante de pont thermigue de
plafond (4)

Etanchéité a l'air

f2ememain.be
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« Et ce d'autant plus que certains copropriétaires
demandent I'arrét du collectif pour passer en
individuel électrique
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Travaux individuels

Si le comptage individuel est mis en place, alors possibilités :

« d’avoir acces au PTZ

» de faire les travaux soi-méme

« de surchauffer son appartement ! Ou de couper son chauffage

- d'avoir acces aux CEE Certificats d’économie d’énergie via les
chaines de grandes surfaces distributrices de carburant : Auchan,
Leclerc, Carrefour...

. r v Recevez des
« i E Le C I erc rimes énergie en euros
J S_E%ﬁé%l’g:g @ En echal':ge de votrt? facture de travaux
EEONOMIES D’ENERGIES w? PRIMES
 nlENERG | E|
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' Collectif

« Faire respecter les clauses contractuelles de
I'exploitant du site (tempeératures de consignes,

reduit de nuit...)
 Action sur I'éclairage (minuteries, ampoules)
* Ventilation des gaines d’ascenseur ?
» Caissons VMC lors du renouvellement
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Mercl de votre attention

patrice.cottet@ecodeme.fr
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Conclusions

E Vekemans
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| eviers d’action

« Faire établir un bon audit énergétique, incluant reglementaire et
comportemental (codt : 2000 a 5000 €)

* |dentifier les freins

— Désinformation

— Propriétaires non occupants

— Syndics non moteurs (travail supplémentaire !)

— Faibles ressources de certains propriétaires

— Architectes des batiments de France, Permis travaux

— Confusions entre « non obligation » et interdiction
« Impliquer, (parfois créer), persuader le conseil syndical, qui doit étre moteur
« Trouver des témoignages d'opérations analogues
« Trouver les arguments : financiers, confort, indépendance
« Argument écologique ne peut étre qu’un plus

« Individualiser les actions, a commencer par comptage individuel, permettant
puis crédits d’'imp6ts, CEE grandes surfaces, PTZ
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Leviers d’action suite

Modifier le cadre juridique de la coproprieté
Trouver des ressources en supprimant les travaux inutiles :
-Ascenseurs qui fonctionnent bien
-Rambardes de terrasses inaccessibles
-Canalisations plomb neutralisées
-Ravalements sans isolation
-Etanchéité sans isolation (2/3 des travaux)
Fonds travaux a rendre obligatoire
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Questions réponses
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