TECHNIQUE

Energies POSIT’IF.

La rénovation énergétique
en copropriéte

La loi n® 2015-992 relative a la Transition Energétique pour la Croissance Verte
du 17 aotit 2015 fait de la rénovation énergétique une priorité. Tour d’horizon de
ses dispositifs phares impactant les projets de rénovation en copropriété.

Le chantier est vaste puisque plus de la moitié
du parc résidentiel francais a é1& construit
avant l'application de la premiére réglemen-
tation thermigue (1974)" et le gouvernement
souhaite rénover 500 000 logements paran a
compter de 2017 dont 300 000 par an dans
le parc privé.

Cet objectif ne pourra &tre atteint sans la
participation des copropriétés. L'hexagone en
compte 600 000 principalement concentrées
dans les zones fortement urbanisées telles que
les régions fle-de-France, Auvergne-Rhdne-
Alpes et Provence-Alpes-Cate-D'tzur®,

Peu de copropriétés font néanmoins l'objet
de rénovations énergétiques ambitieuses car
elles rencontrent des difficultés pour mener ce
type de projet en respectant le fonctionnement
démocratique qui est le leur. La copropriété
est en effet structurée autour d'un triptyque
formé par le conseil syndical, le syndic et le
syndicat de copropriétaires votant les déci-
sions en assemblée générale (AG) organisée
a minima une fois par an. Ce mécanisme de
gouvernance complexe, nécessitant d'obtenir
I'adhésion de la majorité des copropriétaires,
explique en partie les raisons pour lesguelles
peu de projets woient le jour. Par ailleurs, Il
faut compter au moins trois AG pour aboutir
& une rénovation énergétique (vote d'un audit,
vote d'une étude de maitrise d'ceuvre pour
concevoir le projet, vote des travaux et du
plan de financement),

Cette temporalité longue n'incite pas les
acteurs du BTP a proposer des offres adaptées
aux copropriétés, leur préférant des segments

de marché plus réactifs (logement social,
maisons individuelles, batiments tertiaires ou
commerciaux). Autre constat : une rénovation
énergétique ne peut se faire que si la copro-
priété est financiérement saine (peu d'arriérés
de charges), car ce type de rénovation codte
en moyenne entre 204 30 000 € TTC par loge-
ment. Le montage d'un plan de financement
optimal permettant d'alléger et de lisser le
coiit d'un tel projet est d'ailleurs une autre
difficulté & surmonter tant il est difficile de

s'y retrouver dans le maquis d'aides et de
solutions financiéres existantes.

Afin de lever ces freins et de donner un coup
de pouce & la rénovation énergétique en
copropriétés, la loi de Transition Energélique
pour la Croissance Verte instaure plusieurs
mesures incitatives et coercitives.

1 - werw_statistigues. developpement-durable. gouy.
frflezsentiel/ar/326/1097/consommation-energe-
tique-batiments-construction.him

2 - Enquéte Nationale Logement - AMAH
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Les mesures incitatives de la loi

Le vote des travaux de rénovation
eénergétique facilité (article 14 1V)

Jusqgu'a présent les travaux de rénovation
énergétique étaient votés a la majorité absolue
des voix des copropriétaires présents ou non
a 'assemblée générale, ce qui était relati-
vement difficile 4 atteindre... La loi change
la donne : & compter du 19 aodt 2015, les
travaux d'amélioration énergétique sur les
parties communes sont décidés a la majorité
simple (majorité des voix des copropriétaires
présents et représentés) facilitant ainsi les
prises de décisions.

Des obligations de rénovation énergétique
(articles 5 et 14)

Afin de s'attaquer en priorité aux batiments
les plus énergivores, l'article 5 stipule que
« tous Jes batiments privés résidentiels dont la
consommation en énergie primaire est Siupé-
rieure & 330 kilowattheures d'énergie primaire
par méfre carré et par an doivent avoir fait lobjet
o'une rémovation énergétigue avant 2025 »,
Par ailleurs, la loi instaure aussi l'obligation de
réaliser des travaux de rénovation énergétique,
dis lors qu'un bétiment subit de lourds travaux
d'entretien. Cela comprend les ravalements
importants, la réfection ou l'isolation de la
toiture, l'installation d'équipements de controle

et de gestion active de I'énergie ou encore
les travaux d'aménagement de nouvelles
pigces pour les rendre habitables. Pour les
copropriétés, cette obligation concernera
seulement les travaux affectant les parties
communes. L'objet de cette obligation est
de profiter d'un premier investissement des
maitres d'ouvrage pour engager en méme
temps des travaux d'économies d'énergie.

Dérogation aux regles d'urbanisme
(article 7)

Nombreuses sont les copropriétés ne pouvant
pas isoler thermiguement leurs fagades sans
empiéter sur la voie publigue. Pour lever ce
frein, il est désormais possible de déroger aux
regles des PLU (Plan Locaux d'Urbanisme), des
POS (Plan d'Occupation des Sols) et des PAZ
(Plans d'Aménagement de Zone) relatives a
Femprise au sol, & la hauteur, & l'implantation et
al'aspect extérieur des constructions pour les
travaux d'isolation thermique par l'extérieur, de
surélévation des toitures, mais aussi pour les
travaux dinstallation de protections solaires
en saillie des fagades.

De nouveaux dispositifs d'aides : tiers
financement et Certificats dEconomies
d'Energie précarité (articles 23 et 30)

Le tiers financement est une solution de
financement innovante qui consiste & financer

les travaux de rénovation énergétique par les
économies d'énergie réalisées. En pratigue,
une société de tiers financement congoit le
projet, consulte les entreprises, élabore un
plan de financement, suit les travaux, et fait
I'avance de tout ou partie du codt de l'opéra-
tion. Une fois celle-ci achevée, le syndicat des
copropriétaires rembourse la société en lui
versant réguliérement un montant compensé,
au moins en partie par les économies d'éner-
gies réalisées.

Jusque-la entravé par le monopole bancaire
sur les activités de crédit réservé aux banques
et établissements financiers, le tiers finance-
ment est conforté par l'article 23 de la loi qui
crée une exception au monopole bancaire
pour les sociétés de tiers financement dont
Factionnariat est majoritairement forme par
des collectivités territoriales ou qui sont ratta-
chées & une collectivité territoriale de tutelle.
Par ailleurs, l'article 30 vient créer une nouvelle
obligation d'économies d'énergie au béneé-
fice des ménages en situation de précarité
énergétique, dans le cadre du dispositif des
Certificats d'Economies d'Energie (CEE).
Cette nouvelle obligation de 150 TWhe pour
|a période 2016-2017 vient s'ajouter & l'objectif
d'économies d'énergie de 700 TWhe fixe pour
|a troisieme période (2015-2017). Le dispositif
des CEE repose sur une obligation de réali-
sation d'économies d'énergie imposée par

Les étapes clés de la rénovation énergétique

Assemblée Générale Assemblée Générale Assemblée Générale
de vote de l'audit de vote des études de de vote des travaux
maitrige d'euvre
1 Audit architectural 2 3 4 I.Isalge ;
énergétique et financier Maitrise d'ceuvre Travaux de rénovation des nouvelles installations
Identifier les gisements Conception Conduite Prise en main
d'économie d'énergie du projet des travaux du batiment rénové

® Recensement des données et

| enquéte

+ Etat des lieux du biti

& Analyse et traitement des
données

« Préconisations d'amélioration
et scénarios de travaux

+ Plan de financement
prévisionnel

& Rapport d'audit final

» Diagnostic complémentaire

¢ Avant projet sommaire et
| détaillé

s Projet

& Consultation des entreprises
& Analyse des devis

& Plan de financement

& Suivi du chantier

. Réception des travauy

& Sujvi des consommations

& Sensisilisation des
copropriétaires
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les pouvoirs publics aux vendeurs d'énergie
appelés les « obligés » (électricité, gaz, GPL,
chaleur et froid, fioul domestique et carbu-
rants pour automobiles). Ceux-ci sont ainsi
incités a promouvoir activement l'efficacité
énergétique auprés des consommateurs
d'énergie - ménages, collectivités territoriales
ou professionnels. Concrétement, les CEE
précarité pourront &tre mobilisés par la mise
enplace d'actions d'économies au bénéfice de
ménages modestes ou trés modestes™ ou par
la contribution & des programmes d'accom-
pagnement de ces ménages (formation...).

Les étapes clés d'un projet
de rénovation énergétigue en
copropriété

Rénover sa copropriété pour en améliorer la
performance énergétique, c'est réduire ses
factures, gagner en confort, valoriser son
patrimoine et lutter contre le changement
climatique. Isolation (fagades, toiture, sols et
vitrages), amélioration des systémes de chauf-
fage, d'eau chaude sanitaire et de ventilation
permettent de réaliser jusqu'd T0% d'écona-
mies d'énergie. Néanmoins, mener ce type de
projet en copropriété est un exercice complexe
qui nécessite de respecter certaines étapes :
1. Réaliser un audit global couplant analyse
architecturale, énergétigue et financiére dela
copropriété, Ce type d'audit va plus loin que
l'audit énergétique réglementaire (obligatoire
pour les coproprietés en chauffage collectif
de 50 lots et plus dont le Permis de Construire
a été déposé avant le 1¢ juin 2001). Il permet
d'obtenir une vision d'ensemble des travaux
aentreprendre : rénovation énergétique mais
aussi travaux de préservation, dentretien et de
valorisation du patrimoine de la copropriété,
Feuille de route du projet, le rapport d'audit
propose des scénarios de travaux évalués en
fonction de leur performance énergétique et de
leur faisabilité technique et financiére. Dans
certaines régions, cet audit global peut &tre
subventionné.

2. Mobiliser une équipe de maitrise d'ceuvre
réunissant des compétences architecturales,
energétiques et d'ingénierie financiére afin de
concevoir un programme de travaux optimal
et le plan de financement associé. En se
basant sur les résultats de l'audit préalable-
ment réalisé, les études de maitrise d'eeuvre

» Quel regard portez-vous sur les
nouveaux dispositifs prévus parla

loi de Tranisition Energetique pour =
la Croissance Verte ? ;

La transition énergétique et [atteinte des
objectifs en matiére de réduction d'émission
de gaz & effet de serre ne se feront pas sans
le secteur du batiment, 1% consommateur
d'énergie en France. En faisant la part belle
a la rénovation énergétique, la loi apporte
un nouveau souffle & ce secteur dont les
enjeux environnementaux et socio-écono-
migues sont capitaux. En mettant en place
des obligations, des dispositifs d'incitation
et des mesures facilitant le déroulement
d'un projet notamment & destination des
copropriétés, [a loi permettra sans nul doute
d'accélérer la massification de la rénovation
du pare existant, De notre point de vue, en
tant que société de tiers financement, cette
loi est par ailleurs cruciale car elle donne un
cadre au tiers financement, modéle innovant
capable de lever les freins financiers et de
rendre la rénovation énergétique accessible
au plus grand nombre.

> Pouvez-vous nous en dire plus sur

De nombreuses copropriétés souhaitant se
lancer dans la rénovation énergétique de

Entretien avec Julien Berthier - Directeur de la

Société d’Economie Mixte Energies POSIT'IF, société
de tiers financement spécialisée dans la rénovation
énergétique des copropriétés en lle-de-France. 5

leur batiment rencontrent des difficultés
tant pour concevoir leur projet d'un point
de vue technigue gue pour trouver des
leviers financiers adaptés. En couplant
ces deux aspects, le tiers financement
leur apporte une solution globale. Coté
technique, Energies POSIT'IF structure un |
groupement de spécialistes de la rénovation |
énergétique (architecte, bureau d'études |
thermiques et fluides et ingénieur financier}
gui congoit et réalise les travaux. Coté
financier, nous prenons en charge l'ingé-
nierie financiére du projet : montage du
plan de financement, gestion des demandes |
de subventions, négociations auprés des '
etablissements bancaires pour la mobili- ‘
sation par le syndicat de copropriété d'une
offre de prét collectif et/ou offre de tiers
financement (disponible courant 2016).
Cette offre de tiers financement consiste
a préfinancer l'opération : la société de
tiers financement avance les frais néces-
saires a la réalisation des travaux, afin que
les copropriétaires n'aient pas & verser
Fintégralité de leur quote-part en début des
travaux. Une fois ces demiers réalisés, le
syndicat des copropriétaires rembourse la
SOCIEtE en lui versant chaque trimestre un
maontant compensé, en tout ouw pour partie,
par la baisse de sa facture d'énergie. Cette |
solution permel aux copropriétaires de |
n‘avoir qu'une seule dette indexée sur les
économies d'énergies réalisées.

permettront de définir les choix techniques
pertinents et d'établir un cahier des charges
preécis des travaux pour sélectionner les
entreprizes du batiment qui travailleront sur
le chantier,

3. Faire réaliser et suivre les travaux par un
maitre d'eeuvre. Le maitre d'ceuvre supervise le
bon déroulement des travaux en s'assurant que
les prestations des entreprises ceuvrant sur le
chantier sont exécutées conformément aux
contrats de travaux. Il est garant des délais,

- Un ménage en situation de précarté énengé-
tigue ezt défini sur la bass du plafond de revenus
des « ménages modestes » de I'inah qui couvre
environ 45 % des ménages frangais, Un ménage st
eonsidéré en situation de précarité énergétigue si
=25 revenus sont inférieurs aux plafonds suvants
(hittp:i'www, anah. fr/proprietaines/ proprietaires-
occupants/les-conditions-de-ressourcess). Pour
encourager les aotions aupris des plus modestes,
une honification sera mise en place pour las actions
menées au bénéfice des ménages « frés modestes

» de ['inah, qui couvre environ 25 % des ménages
frangais. Les CEE attribuds dans ca cadre seromt
doublés, voire tripkés dans las DOM-TOM,
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de la qualité de I'exécution des travaux et du
respect du budget fixé dans le/les contrat(s)
de travaux. Il répond en outre aux difficultés
ou aux imprévus pouvant survenir pendant
le chantier.

4. Vérifier que les économies d'énergies sont
bien au rendez-vous une fois les travaux
terminés en assurant un suivi régulier des
consommations et une sensibilisation des
copropriétaires occupants et des locataires
aux usages des nouvelles installations.

Des modéles de cahier des charges existent
pour choisir les auditeurs et maitres d'ceuvre
pouvant réaliser les différentes prestations
nécessaires pour mener & bien votre projet.

Comment financer son projet de
rénovation ?

Le colt d'une opération de rénovation éner-
gétique est variable d'une copropriété & une
autre et dépend de la nature du bati (principe
constructif, nombre de lots, pathologies,
accessibilité_..). En moyenne, le coit s'éléve
de 20 & 30 000 € TTC par logement pour une
rénovation énergétique globale permettant de
réduire les consommations énergétiques de 30
a T0%. Se pose alors la question du finance-
ment des travaux par des copropriétaires aux
situations financitres et intéréts différents.
A I'heure actuelle, de nombreuses aides et
solutions de financement sont disponibles ;

= Les aides publiques

Il existe des aides collectives mohilisables
par le syndicat des copropriétaires comme
les Certificats d'Economies d'Energie (CEE)
ou des subventions accordées par certains
Conseils régionaux et autres collectivités
territoriales pour financer les dtudes (audit,
études de maitrise d'oeuvre) ou les travaws.
A I'échelle individuelle, chague coproprié-
taire peut quant & lui bénéficier dincitations
fiscales comme le Crédit d'lmpdt Transition
Energétique (CITE) pour les copropriétaires
occupants, la déduction fiscale des revenus
fonciers pour les copropriétaires bailleurs et la
TVA & taux réduit sur les travaux de rénovation
énergétique. Par ailleurs, 'Agence Nationale
de I'Habitat (ANAH) octroie des aides aux
copropriétaires dont les revenus ne dépassant
pas certaing plafonds de ressources.

Copropriété Lancon-Rungis
Paris 13
31 logements

Programme de travauy : isolation thermigue
des fagades, des toitures et des terrasses
privatives, changement des menwiseries par
du double vitrage, rénovation de la chaufferie
et des systémes de distribution de chaleur,
passage du fioul au gaz, venfilation hybide
hygroréglable, panneauyx solaires thermigues.

Afin de réduire leur consommation d'énergie
et de valoriser leur patrimoine, les copro-
priétaires de la résidence Langon-Rungis
située dans le 13*= arrondissement de
Paris se sont engagés dans un projet
de rénovation ambitieux concut par un
groupement de maitrise d'ceuvre porté
par la SEM Energies POSIT'IF et associant
les cabinets Equateur Architecture st
Pouget Consultants. Isolation thermique

de l'enveloppe (facades, toiture, vitrage),
rénovation de la chaufferie, des systémes

| de ventilation et installation de panneaux

solaires thermigues : ce programme de
travaux permettra a la copropriété de
réaliser 64 % d'économies sur sa facture
d'énergie pour un investissement moyen
de 'ordre de 28 000 € TTC par appartement
dont 45 % sont pris en charge par diverses
aides financiéres, Cette rénovation appor-
tera en outre de la valeur au patrimoine

279 kWhep/m. an > 98 kWhep/m. an
® 64 % d'économies d'énergie

immobilier des copropriétaires notamment |
grace a la création de balcons pour ceux |
qui le souhaitent. Les travaux ont été votés |
par I'Assemblée Générale des coproprié-
taires en octobre 2015 et ils démarreront
en mars 2016,
« Motre copropriéte a décidé d'entreprendre
un projet de rénovation énergétique suite &
un triple constat ; notre chavdiére au fowl
était en fin de wie, nous rencontrions des |
problémes dinconfort iés a dimportantes
variations de température en 1€ et en
tiver ef nos factures d'énergie ne cessarent
davgmenter. Plutdt gue de nous lancer dans
des rénovations au coup par coup sans
cohérence, ef au final plus chéres, nous avons
décidé dopler pour un projel de rénovation
global qui permet en outre d'Etre éligible & un
maximun d'aides financigres existantes ».
Michel Riou, président
du Conseil syndical de la copropriété

* Les solutions de financement pour
financer le reste a charge

Une fois les aides financiéres publiques
déduites du montant des travaux, le colt
résiduel des travaux est a la charge des
coproprietaires qui peuvent choisir des
préts spécifiques afin de financer ce reste
a charge.

Le syndicat des copropriétaires peut mobiliser
un prét collectif 4 adhésion volontaire comme
I'Eco Prét & Taux Z&r0 « coproprislé » (travauy
d'intérét collectif sur les parties communes),
chague copropriétaire décidant d'y souscrire
ou non. Altermativement, chaque copropriétaine
peut décider de recourir & un Eco-Prét & Taux

Téra individuel pour financer un ensemble de
travauy d'amélioration énergétique.

Le tiers financement, solution innovante
permise par la loi de Transition Energétique
pour une croissance Verte sera aussi acces-
sible aux copropriétaires courant 2016,

/b Pour entrer dans le détail de ces
aides ; consultez le Guide des aides finan-
cieres édité chague année par 'ADEME et
e ministére de 'Ecologie, du Développe-

ment durable et de I'Energie/Ministére
du Logement, de I'Egalité des territoires
et de la ruralité.
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