Cerema

Rénovations énergétiques de
coproprietés

Capitalisation des enseignements et des donnees de la
démarche EcoCité

Rapport d'étude _ Décembre 2019

Crédit photo : © Mervane architectes







Rapport d’étude du Cerema

Rénovations eénergeétiques de
copropriétés

Capitalisation des données de la démarche
EcoCité

Historique des versions du document
Version Date Commentaire

V1 08/11/2019
V2 16/12/2019

Va3 17/12/2019 |Relecture AD5

Affaire suivie par

Stacy ALOGNA - Département Ville Durable — Unité Batiment et Acoustique

Tél. : 0160 52 3405

Courriel : stacy.alogna@cerema.fr

Site de Sourdun : Cerema lle-de-France — 120 rue de Paris - BP 216 77487 Provins Cedex

Julie RINGAUT - Département Territoire Ecologie Energie Risques — Groupe Batiment Durable Energie Climat
Tél. : 032049 6266

Courriel : julie.ringaut@cerema.fr

Site de Lille : Cerema Hauts-de-France — 44 ter, rue Jean Bart CS 20275 - 59019 Lille Cedex

Références
n°® d’affaire : C19NE0052

Rapport Nom Date Visa

Etabli par Stacy Alogna & Julie Ringaut | 08/11/19 % 5%‘8
Controlé par | Olivier Lemaitre —

03/02/20 X
Validé par Olivier Lemaitre -

Visa du Chef de département Territoires Ecologie Energie Risques

Date: '

Résumé de I'étude : Le présent travail porte sur une analyse des données relatives aux rénovations
énergétiques de copropriétés dans le cadre des projets EcoCités financés par le programme d'investissement
d'avenir Ville de Demain. Cette étude comporte deux parties : une analyse quantitative (gains énergétique et
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1. Contexte

1.1. La démarche EcoCité

La démarche EcoCité, engagée par I'Etat en 2008, vise & accompagner la transition
écologique des métropoles francaises en aidant a la mise en ceuvre de projets
d’aménagement durable contribuant a I'attractivité pour les territoires.

Depuis 2010, cette démarche est soutenue financierement par le programme
d’investissements d’avenir Ville de demain géré par la Caisse des Dépéts.

EcoCité en quelques chiffres

30 territoires (Métropoles et grandes agglomérations)
650 M€ engagés
450 actions financées

Les actions financées s’articulent autour de 7 thématiques :

e Conception urbaine et environnement

e Energies et réseaux

e Mobilités

e Batiments et usages

e Economie durable et de la connaissance
e Equipements et services au public

Notre rapport se focalise sur une action de la thématique Batiment et usages, la
rénovation énergétique des copropriétés.




1.2. La rénovation énergétique dans la démarche EcoCité

Le plan de rénovation énergétique des batiments

Le Plan de Rénovation Energétique des Batiments (PREB), lancé par le Ministére de
la Transition écologique et solidaire et le Ministére de la Cohésion des territoires et
des relations avec les collectivités territoriales le 26 avril 2018, constitue la feuille de
route quinquennale des politiques publiques en faveur de la rénovation énergétique
des batiments.

Il prévoit notamment :

- D’améliorer le suivi de la rénovation énergétique et I'accés aux données ;

- D'organiser un pilotage coordonné des actions, associant I'Etat et les collectivités
locales, ainsi que 'ensemble des acteurs des filieres de I'énergie, du batiment et de la
construction ;

- De rendre lisible, cohérent, efficace et mobilisateur le parcours « client » des
ménages souhaitant conduire une opération de rénovation énergétique, y compris en
copropriété ;

- De lutter contre la précarité énergétique ;

- D’'accélérer la montée en compétence des professionnels du secteur du batiment et
de la construction ;

- De soutenir I'innovation et sa diffusion.

A ce titre, la mise en place d’un suivi renforcé de la rénovation énergétique de plusieurs
batiments de logements collectifs en copropriété, a titre expérimental, dans le cadre
du programme Ecocités, s’avére particulierement pertinent. Elle doit permettre de
repérer les évolutions a conduire pour faciliter le déclenchement de ces travaux dans
cette typologie d’habitat, et de capitaliser sur les solutions techniques les plus
adaptées a leur mise en ceuvre.

De plus, la recherche de l'atteinte du niveau de performance BBC Rénovation,
particulierement ambitieux, puisque visé a I'horizon 2050, doit permettre de tirer les
enseignements nécessaires pour les travaux menés dans le cadre du PREB.

La démarche Ecocité et le PIA Ville de demain visent & accompagner la rénovation
énergétique de plus de 7 000 logements privés avec un objectif de performance
énergétique du niveau Batiment Basse Consommation (BBC) rénovation.

11 Ecocités participent a I'expérimentation de rénovation de copropriétés :

e Bordeaux Plaine de Garonne ;

e Brest métropole ;

e Grenoble Alpes métropole ;

e Métropole européenne de Lille ;

e Grand Lyon ;

e Montpellier Méditerranée Métropole ;
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Nantes Saint-Nazaire ;
Plaine Commune ;
Rennes métropole ;

Seine Amont Les Ardoines
Mont Valérien.
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Plus de 50 M€ sont consacrés a la rénovation énergétique afin de faire émerger des
modéles d’accompagnement et de financement qui permettront une accélération et
une amplification massive des projets de rénovation.



1.3. La capitalisation des données

L’un des enjeux de la démarche EcoCité est la capitalisation et le partage des
données. De plus, I'un des objectifs de la loi de transition énergétique pour la
croissance verte est d’accélérer la rénovation énergétique des logements. C’est
pourquoi la DGALN a missionné le Cerema pour capitaliser et exploiter les données
des rénovations énergétiques des copropriétés des EcoCités.

Pourquoi capitaliser ?

Pour les collectivités territoriales -
- Se rassembler / bénéficier de I'expérience des autres
- Communiquer vers I'extérieur / partager et valoriser son expérience

- Anticiper I'avenir / se projeter a 2050 (parc BBC)

Pour I'Etat :
- Comprendre comment est réalisée une rénovation BBC en une étape
- Analyser pour progresser sur son action

- Avoir des éléments qualitatifs et quantitatifs dans le cadre d’évolutions éventuelles
des dispositifs réglementaires et incitatifs

- Communiquer pour générer un effet d’entrainement

Dans ce cadre, les sous-directions de 'aménagement durable (bureau AD5) et de la
qualité de la construction (QC4) organisent et animent depuis 2016 les Ateliers de la
rénovation énergétique qui réunissent les 11 EcoCités pilotes, les DREAL/DDT
concernées, la Banque des territoires ainsi que Muriel Dupret, prestataire chargée de
la mise en ceuvre du cahier des charges instrumentation prévu par le PIA Ville de
demain, Jean-Alain Bouchet du Cerema chargé de I'expertise technique thermique y
est également présent. L'ADEME vy est également invitée. 5 Ateliers ont été
organisés depuis 2016 dont un a Lille autour d’une visite de copropriété

Le Cerema dispose de deux outils pour la capitalisation des données :

e Fiches opérations ;
e Explorateur EcoCité.




1.3.1. Fiche opération

La fiche opération a été congue par le bureau de la réhabilitation du parc, des
évaluations économiques et de I'Outre-Mer de la DGALN (QC4).

Le travail du Cerema a consisté, dans un premier temps a compléter et a fiabiliser les
rubriques de la fiche.

La fiche (fichier excel) concerne une copropriété et comporte plusieurs rubriques :

e Une présentation du projet : acteurs, calendrier, financement ;

e Les caractéristiques techniques du projet : année de construction, surfaces,
nombre de logements, descriptif avant travaux ;

e La vie de la copropriété : profil de la copropriété, profil des occupants ;

e Les gains de la rénovation : performance énergétique globale, performance
énergétique de I'enveloppe, niveau de charge, performance environnementale ;

e L’investissement : colt total de I'opération, colt des travaux, description des
travaux par poste et colts associés ;

e Un retour d’expérience : difficultés techniques pour atteindre le niveau BBC
rénovation en phase conception, difficultés organisationnelles difficultés
financiéres.

Dés le vote des travaux, 'EcoCité renseigne la fiche opération et la transmet au
Cerema. |l s’agit donc de données prévisionnelles (consommations énergétiques
conventionnelles, colts et gains prévisionnels).

1.3.2. Explorateur Ecocité

Afin d’évaluer le programme Ville de Demain, la Banque des Territoires a missionné
Efficacity pour définir une méthodologie d’évaluation ex-post. Cette méthodologie
s’appuie notamment sur une plateforme numérique, I'Explorateur EcoCité' afin de
mettre en visibilité les actions EcoCité et de partager les retours d’expérience entre
pairs. :

Pour chaque action, I'explorateur comprend :

e Une évaluation quantitative avec des indicateurs de réalisation, de résultat et

d’impact (aprés travaux).
Pour la rénovation énergétique des copropriétés, les indicateurs communs ont
été proposés par le Cerema et validés par la Banque des Territoires dans le
cadre de I'Atelier rénovation énergétique animé par la DGALN en lien avec le
chantier d’instrumentation. L’enjeu de la DGALN était en effet de disposer d’un
socle d’indicateurs communs pour toutes les opérations de rénovation
énergétique. Les indicateurs sont :

- Consommation conventionnelle d’énergie primaire

- Consommation de chauffage mesurée

- Consommation d’eau chaude sanitaire mesurée

1 https://explorateur.ecocites.logement.gouv.fr/



- Consommation totale d’électricité des services généraux mesurée
- Nombre de logements rénovés
- Performance énergétique de I'enveloppe

Ces indicateurs seront complétés par les Ecocités suite au suivi des batiments réalisé
dans le cadre de I'instrumentation, soit un an aprés 'achévement des travaux. Ainsi ils
ne seront pas intégrés a l'analyse réalisée pour ce rapport. L’objectif de la DGALN
était en effet de réaliser une analyse technique, économique et sociale dés le vote des
travaux, sans attendre les résultats de I'instrumentation.

e Une évaluation qualitative avec des questionnaires comportant les facteurs de
succes et les apports de cette action (difficultés rencontrées, enseignements
sur les méthodes de travail).

Les données qualitatives de I'explorateur ont été intégrées a I'analyse du Cerema.

Il a en effet été convenu avec la Banque des territoires d’articuler les deux outils, la
fiche opération et 'explorateur EcoCité afin de simplifier la saisie des utilisateurs et le
remplissage de la fiche. Les deux outils sont donc parfaitement complémentaires.

10



2. Exploitation des données

21. Echantillon

L'analyse a été réalisée grace aux données issues de 44 opérations de rénovation de
copropriétés localisées dans 9 EcoCités et représentant 3155 logements.
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Année de construction

Figure 1 : Répartition des copropriétés selon leur année de construction

= avant 1945 = 1946-1974 m 1975-1982 = aprés 1983

La majorité des copropriétés de notre échantillon (42 copropriétés sur 47) a été
construite avant la premiére réglementation thermique de 1974 ce qui implique que les
batiments ne sont pas isolés ou partiellement. Ces batiments sont généralement
équipés de chauffage collectif et la ventilation se fait de maniére naturelle, soit grace
aux défauts d’étanchéité, soit par des conduits « shunts ».

Pour les batiments construits entre 1946 et 1974 de notre échantillon, la
consommation moyenne avant travaux est de 190 kWhep/m?.an ce qui correspond a
I'étiquette énergétique D. Ce résultat est cohérent avec les données de I'observatoire

des DPE (voir Figure 2).

Figure 2 : Répartition des DPE de batiments collectifs construits entre 1946 et 1974
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Taille des copropriétés

Figure 3 : Répartition des copropriétés selon leur nombre de logements
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La majorité des copropriétés de notre échantillon comporte plus de 20 logements.
Notre échantillon n’est pas représentatif du parc de copropriétés frangais. En France,
54 % des copropriétés dans le collectif comptent 5 appartements ou moins.

Figure 4 : Répartition des copropriétés selon leur nombre de logements en France
métropolitaine (INSEE 2017%)

en %
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2 https://www.insee fr/fr/statistiques/2586377
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Localisation des coproprietés

Figure 5 : Répartition des copropriétés selon leur localisation (zone climatique)

La majorité des copropriétés de notre échantillon se situe en zone climatique H1. Pour
rappel, la zone H1 correspond a des territoires ou les températures hivernales sont les
plus froides (climat semi-continental), et la zone H2 ou les hivers sont tempérés (climat
océanique). Aucune copropriété de notre échantillon ne se situe dans la zone H3
(climat méditerranéen).

Profil des copropriétaires de notre échantillon

Figure 6 : Profil des copropriétaires de I'échantillon

Propriétaires
occupants
63%

14



Dans notre échantillon (47 copropriétés), 63 % des copropriétaires sont des
propriétaires occupants. A noter qu'en France, dans les logements en copropriété
dans le collectif, 45,5 % sont habités par des propriétaires occupants (INSEE 20173).

2.2. Analyse quantitative

La liste des copropriétés et les données associées se trouvent dans le tableau en
annexe 1.

2.2.1.Amélioration de la performance énergétique

Les audits énergétiques réalisés sur les copropriétés contiennent les informations
concernant les consommations énergétiques avant et aprées travaux :

> Avant travaux : une estimation de la consommation annuelle en énergie
primaire liée aux 5 usages : chauffage, refroidissement, ECS, éclairage et
ventilation. Cette estimation s’appuie sur les factures des trois derniéres années
ou sur les relevés s'il s'agit d’une installation de chauffage ou ECS collective.

> Aprés travaux: a partir des propositions de travaux, les consommations
prévisionnelles en énergie primaire liée aux 5 usages: chauffage,
refroidissement, ECS, éclairage et ventilation.

Pour obtenir le financement du PIA Ville de Demain, I'objectif visé est le niveau
BBC rénovation. Selon le référentiel BBC rénovation, I'objectif de consommation
maximale en énergie primaire (Cepmax) est fixé a 80 kWh/m?.an. Il est modulé en
fonction de la zone climatique (a) et l'altitude (b).

Cepmax = 80 x (a+b)

3 https://www.insee.fr/fr/statistiques/2586377
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Consommations énergétiques (en kWhep/m?SHON.an)

Figure 7 : Consommations énergétiques avant et aprés travaux
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Toutes les rénovations vont permettre une amélioration importante de la performance
énergétique se traduisant par la baisse des consommations énergétiques.

Les consommations énergétiques sont comprises entre :

- avant travaux : 122 et 323 kWhep/m2SHON.an ;
- apreés travaux : 64 et 123 kWhep/m*SHON.an.

Figure 8 : Répartition des copropriétés selon leur classe énergétique
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Avant les travaux, la majorité des copropriétés de notre échantillon est classée D alors
qu’apres les travaux, la majorité des copropriétés est classée B.

Seules deux copropriétés n’ont pas gagné de classe énergétique (classe énergétique
C).

2.2.2.Gains énergétique et environnemental

Le gain énergétique est calculé a partir des consommations conventionnelles
(chauffage, ECS, éclairage, climatisation et auxiliaires) données par [audit
énergétique, avant et aprés travaux.

Le gain environnemental est calculé a partir des émissions de gaz a effet de serre liées
aux consommations énergétiques.

Figure 9 : Etiquette énergétique sur I'ensemble de I'échantillon

im0 G

-53 %

Gain énergétique

151 a 230

2314330 - E

Les travaux de rénovation énergétique entrepris par les 44 copropriétés permettront
d'atteindre un gain énergétique de 53 % sur I'ensemble de I'échantillon. Pour 23 d'entre
elles, ces travaux entraineront un saut d'au moins 2 classes DPE énergie, associées
a un gain énergétique de 62 %.

Figure 10 : Etiquette environnementale sur 'ensemble de I'é¢chantillon
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Cette amélioration de la performance sera accompagnée d'un important gain
environnemental avec une diminution générale de 56 % des émissions de gaz a effet

de serre.

2.2.3.Caractérisation des travaux d’amélioration énergétique

Figure 11 : Représentation du codt des travaux et du gain énergétique
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Sur notre échantillon, pour atteindre le niveau BBC rénovation, le colt observe est trés

variable de 71 € HT/m*SHON a 608 € HT/m*SHON.

Le colt moyen des travaux est de 18 836 € HT/logement.

Colit moyen par logement par
geste de travaux pour atteindre le
niveau BBC rénovation en
copropriété

énergétiques

(€HT/logement)
Murs 9361
Toiture/ 1466
combles
Plancher bas 470
Ouvertures 3769
Chauffage 2309
ECS 262
Ventilation 1468
Energies 92
renouvelables
Autres travaux 190
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Toutes les copropriétés, sauf une copropriété en zone H1c, proposent des travaux
d'isolation des murs dont le colt moyen s'éléve a 9 361 € HT/logement.

Pour la quasi-totalité des copropriétés, le remplacement des ouvertures constitue le
2¢me poste de dépense pour un colt moyen 3 769 € HT/logement.
Efficacité de l'euro investi

Figure 12 : Représentation de I'efficacité de I'euro investi
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Gain énergétique

Sur notre échantillon, on constate qu’il n’y a pas de corrélation entre le co(t des travaux
et le gain énergétique des copropriétés de notre échantillon.

D’autres paramétres influencent le colt des travaux : la taille de la copropriété, la
localisation, I'ancienneté du batiment.
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Analyse des gestes de travaux

Grace aux données des fiches opérations, nous avons tenté d’identifier les approches
les plus rentables a l'investissement en étudiant les bouquets de travaux réalisés, les
colts associés et le gain énergétique prévisionnel (voir figure 13).

Figure 13 : Tableau des gestes de travaux

Nombre de | Coiit moyen parlogement Gain
copro (€HT/log ) énergétiq
Toiture/ _—
BOUQUET 1 Murs combles Plancher bas | Ouvertures | Chauffage Ventilation 10 18727 58%
BOUQUET 2 Murs Ouvertures | Chauffage Ventilation 5 14999 51%
Toiture/ i
BOUQUET3 Murs Ouvertures | Chauffage Ventilation 5] 21413 33%
combles
BOUQUET4 Murs Plancherbas | Ouvertures | Chauffage Ventilation 4 24144 51%
Toiture/ Tieod
BOUQUET5 Murs Plancher bas | Ouvertures Ventilation 3 18843 3%
combles
Toiture/ ik
BOUQUET 6 Murs combles Plancher bas | Ouvertures | Chauffage ECS Ventilation 2] 22387 65%
Toi
BOUQUET7 Murs oiture/ Ouvertures Ventilation 2 ue71| 3%
combles
BOUQUET8 Murs Plancherbas | Ouvertures Ventilation 2 15537 54%
BOUQUET9 Murs Chauffage Ventilation 2] 7375 41%
Toiture/ .
BOUQUET 10 Murs Ouvertures | Chauffage ECS Ventilation 1 26752 51%
combles
BOUQUET 11 Murs Ouvertures | Chauffage ECS Ventilation 1] 23568 58%
Toiture/ i3 Energies
BOUQUET 12 Murs Plancher bas | Ouvertures | Chauffage Ventilation 1 20059 57%
combles renouvelables
BOUQUET 13 Murs Plancher bas | Quvertures ECS Ventilation 1 15981 45%
BOUQUET 14 Murs Chauffage ECS Ventilation 1 12953 39%
Toiture/ .
BOUQUET 15 combles Plancherbas |Ouvertures | Chauffage Ventilation 1 22737 41%
Toiture/ _—_
BOUQUET 16 Murs Plancher bas Ventilation 1 7020 45%
combles
BOUQUET17 | Murs Talture/ Plancher bas Chauffage Ventilation 1 13758|  60%
combles
BOUQUET 18 Murs Toltiirs/ Plancherbas | Ouvertures | Chauffage 1 18 140 66%
combles
BOUQUET 19 Murs Toiture/ Ouvertures | Chauffage Ventilation Energies 1 18624 69%
combles renouvelables
BOUQUET 20 Murs Torture/ Ouvertures | Chauffage 1 20965 72%
combles

Le bouquet de travaux le plus réalisé lors des 47 rénovations de copropriété est
composé de 6 gestes de travaux : murs, toiture, plancher bas, ouverture, chauffage et
ventilation. Il permet d’obtenir un gain énergétique moyen de 58 % pour un codt de
travaux moyen de 18 727 € HT/logement.

En comparaison, le bouquet 6 traitant tous les gestes de travaux permet d'obtenir un
gain énergétique plus important mais pour un coit plus important (65 % de gain
énergétique pour un colt 22 387 € HT/logement).

Pour comparer l'efficacité économique des bouquets, il est intéressant de calculer le
colt du kWh économisé. Cet indicateur a été calculé pour les bouquets réalisés sur
plusieurs copropriétés (voir figure 14).
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Figure 14 : Représentation du codt du kWh économisé selon les bouquets de travaux

8

BOUQUET 3 BOUQUET 4 BOUQUET 5 BOUQUET 6

Co(t du kWh économisé (ent/kwh/m?/an)

BOUQUET 1 BOUQUET 2

Pour notre analyse, nous excluons le bouquet dont les valeurs sont trés dispersées.
Pour les autres bouquets, il est possible de comparer le colt médian.

Le colt médian du kWh économisé est observé pour les bouquets 1 et 6. Ainsi, sur cet
échantillon, une meilleure rentabilité économique a court terme est observée sur les
bouquets les plus complets traitant intégralement I'enveloppe et les systemes. La taille
de I'échantillon ne permet pas de généraliser ce résultat.
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2.2.4.Sources de financement

Figure 15 : Représentation des sources de financement

Un investissement d'environ 36 M€ a été engagé pour financer les travaux de
rénovation énergétique des 47 copropriétés. 42 % de cet investissement a été
subventionné par le programme d'investissements d'avenir Ville de Demain. Les aides
locales représentent 16 %, IANAH 16 % et les certificats d'économies d'énergie 2 %

du financement.
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2.3. Analyse qualitative

2.3.1.Les apports de cette action

Une synthése des questionnaires complétés par les EcoCités (7 sur 11) est jointe en
annexe 2.

L’engagement des EcoCités

Les EcoCités ont décidé d’accompagner les copropriétés lors de projets de rénovation
énergétique pour plusieurs raisons :

> Réduire des consommations énergétiques et des émissions de gaz a effet de
serre ;

> Lutter contre la précarité énergétique et diminuer le reste a charge des
copropriétaires ;

> Améliorer les conditions de logements des ménages modestes et trés
modestes ;

> Encourager la rénovation globale des logements ;

> Inciter les rénovations énergétiques ambitieuses (niveau BBC rénovation).

Afin de mener a bien cette mission d’accompagnement et d’assistance aux
copropriétés, deux EcoCités ont créé des dispositifs spécifiques : ECORENOV# a Lyon
et COPRO 21 a Nanterre.

Les résultats et apports innovants de la démarche

Cette démarche a permis de créer une dynamique autour de la rénovation dans les
EcoCités ce qui a abouti a la création de nouveaux outils ou dispositifs :

e Pour les copropriétaires :

> Accompagnement renforcé pour les copropriétés leur permettant de
s’approprier le projet (techniques, financiers) ;

> Formation des copropriétaires a la conduite de projet de travaux ;

> Mobilisation de copropriétaires issus de quartiers en difficulté ;

> Contact avec les entreprises facilit¢ (par exemple : liste de professionnels
spécialistes de la copropriété de la reconstruction) ;

> Modele type de cahier des charges de consultation ;

> Etude des aspects juridiques et financiers.

4 hitps://www.grandlyon.com/fileadmin/user upload/media/pdf/habitat/ecorenov_gp.pdf

23



e Pour la collectivité :
> Base de données de suivi de copropriétés (ou tableau de bord) ;
> Etude des conditions d'instrumentation et d’évaluation des travaux réalisés ;
> Bilan annuel de suivi des travaux ;
> Etude des aspects juridiques et financiers.

e Pour les professionnels du batiment :
> Nouvelles méthodologies de travail des maitres d'ceuvre (par exemple :
intégration de dialogue compétitif dés I'avant-projet) ;
> Etude des conditions d’'instrumentation et d’évaluation des travaux réalisés.

Des difficultés organisationnelles et financieres

Figure 16 : Difficultés rencontrées par les EcoCités

B e, P S e I SV T S S SOV G

et portage politique
Calendrier et contraintes temporelles TS s Ve s e D g s Sy e S i PSSR 5
Modéle économigue et financier N
Acceptation et adhésion N 4
Relations de confiance et dialogue NI 2
Spécificités liées au contexte local I 1
Viabilité économique BBC réno I 1
Montage juridique IR 1

Spécificités réglementaires I 1

Choix scientifiques et techniques
et mise en ceuvre

ISR ] 1

0 1 2 3 4 S 6

Nombre d'EcoCités

Les 4 principales difficultés rencontrées par les EcoCités ayant répondu a I'enquéte
sont liées :

v A la gouvernance, a la mise en ceuvre de partenariats, arbitrage et portage
politique ;

v Au calendrier et aux contraintes temporelles des différents acteurs ;

v" Au modéle économique et financier ;

v' A l'acceptation et a 'adhésion, notamment citoyenne.

Certaines de ces difficultés ont pu étre résolues grace a un appui financier de la
métropole, I'organisation de nombreuses réunions d’informations, la mobilisation des
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acteurs (conseil syndical, maitre d’ceuvre, syndic) ou encore grace a I'écoute de la
Banque des territoires et de ses partenaires.

Cependant, certaines difficultés s’avérent plus difficiles a résoudre : les spécificités du
contexte local, le modéle économique et financier (non reproductible sans

subventions).

Difficultés techniques et réglementaires

A ces difficultés organisationnelles et financiéres s’ajoutent des difficultés techniques

et réglementaires.

Difficultés techniques

Liées a I'état du
batiment

Présence d’amiante dans le batiment

Contraintes architecturales notamment au niveau des claustras

Facade non adaptée pour étre isolée par I'extérieur

Liées aux systéemes
de chauffage et d’ECS

Intervention impossible sur les systémes de chauffage et ECS
individuels (disparité, surcolt et travaux ne pouvant étre votés
en intérét collectif)

Copropriété en chauffage individuel électrique ; I'atteinte du BBC
était conditionnée au changement des ballons ECS

Passage d'une ECS individuelle a une ECS collective

Mise en ceuvre de 'ECS solaire pour atteindre le niveau BBC
réno

Des travaux en partie privative sont nécessaires pour atteindre
le niveau BBC réno (réticences/inquiétude des copropriétaires
vis-a-vis des travaux en partie privative)

Craintes liées aux raccordements a un réseau de chaleur

Liées a Ia ventilation

VMC auto-réglable permettait de remplir les préconisations de
I'OMS mais rend difficile I'atteinte du niveau BBC Rénovation
par rapport a une VMC hygroréglable
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3 EcoCités ont déclaré avoir rencontré des difficultés réglementaires :

- Liées au code de l'urbanisme : débord sur le domaine public
et protection du patrimoine bati ;

- Liées au code de la construction et de I'habitation : prise en
compte des énergies renouvelables des réseaux de chaleur
dans la réglementation thermique des batiments existants.

Les difficultés liées au code de I'urbanisme n’ont pas pu étre résolu, les projets ont été
modifiés. L’adoption d’'une nouvelle méthode de calcul a été accordée par la DGALN
(AD5, QC1) pour prendre en compte les réseaux de chaleur vertueux (énergies
renouvelables) dans le calcul de la RT pour 'expérimentation EcoCité. Le COPIL Ville
de demain a accepté d’adopter cette modalité de calcul pour I'éligibilité des actions.
Ces opérations ne pourront toutefois pas obtenir le label BBC rénovation.

Les enseignements et éléments reproductibles
La réalisation de cette démarche a permis de tirer plusieurs enseignements :

v' Les délais de réalisation d‘une rénovation énergétique d’une copropriété
s’averent longs (2 a 3 ans). Ainsi, il s’avére indispensable de prévoir des durées
plus longues dans les conventions des dispositifs d’aide ;

v' L’association de ’ABF doit étre réalisée en amont des projets afin d‘obtenir
des validations aux étapes clés ;

v" Une mission d’ingénierie financiére est indispensable a la bonne réussite du
projet ;

v' Les syndics bénévoles ne semblent pas assez bien formés a la gestion de
projet.

Les besoins révélés et les conditions indispensables afin de reproduire cette démarche
sont présentés dans le tableau ci-dessous :

Trouver le modele économique des opérations de rénovation
énergétique BBC en copropriété

Importance des aides financiéres

Besoins

o), Assouplir les regles financieres en copropriété
révélés

Renforcer 'accompagnement des copropriétés (technique et financier)

Améliorer la mobilisation des maitres d’ceuvre
Former les syndic bénévoles

Conseil syndical motivé et mobilisé

Dispositif de financement (effet levier)

Mobilisation locale des partenaires, importance du portage politique
Conditions local
indispensables

Moyens humains dans les services techniques des collectivités

Maitrise d’'ceuvre engagée, mobilisée et disponible dont la mission est
cadrée selon les besoins
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Toutes les EcoCités ont déclaré avoir atteint les objectifs fixés ou la majorité de ces
objectifs et ont poursuivi cette démarche grace a de nouveaux dispositifs ou un
deuxieme appel a projet.

2.3.2.Facteurs de succes

Une synthése des questionnaires complétés par les EcoCités (9 sur 11) est jointe en
annexe.

Des nombreux partenariats déterminant pour la réussite des projets

Dans toutes les EcoCités, de nombreux partenaires se sont joints a la démarche pour
la réussite :

Collectivités territoriales : région, département, communes

ANAH
Acteurs ADEME
publics DREAL

Architectes des batiments de France
Assurance maladie

Copropriétaires

Syndic de copropriété®

Conseil syndical de la copropriété®

Association de représentants de copropriétés (ARC, CLCV)

Maitre d’'ceuvre, architecte

BET

Entreprises du batiment

Organisation professionnelle
Concessionnaires du réseau de chauffage

Acteurs Sociologue
privés
Banques

Agence de I'Energie

SOLIHA

ADIL

Société Anonyme Coopérative d’Intérét Collectif pour I'Accession a
la Propriété

Universités
Ecole nationale supérieure d'architecture

5 https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Editions grand public/serie copropriete/le syndic.pdf

6 https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Editions grand public/serie copropriete/le conseil syndical.pdf
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A retenir :

Pourtant acteur essentiel du financement de la rénovation, les banques n’ont fait partie
du partenariat que dans 2 EcoCités sur 9.

Les partenariats ont permis de rapprocher des approches professionnelles éloignées :
technique, économique, social et de développer une culture commune et une relation
de confiance.

Des mesures favorisant 'adhésion

Pour 6 EcoCités, des mesures ont été mises en place afin de favoriser 'adhésion (voir
Figure 17).

Figure 17 : Démarches pour favoriser I'adhésion

3

1 1
1 I I I
0

Nombre d'EcoCités

Réunions de Ligne Ateliers Site web Maisondu  Enquéte de Intervention Visites de site
quartier  téléphonique collectifs de projet satisfaction d'un
dédiée partage sociologue

d'expériences
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Un contexte local tres influent

Pour 6 EcoCités, les particularités du contexte local sont associées a la réussite du
projet (voir Figure 18).

Figure 18 : Particularités du contexte local
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Caractéristiques Tissu social Investissement du  Spécificités des  Contexte culturel Plan stratégique et
locales de particulier conseil syndical filieres reglement locaux
gouvernance économiques et
industrielles locales
A retenir :

Les résultats du questionnaire nous permettent de confirmer que la gouvernance
locale (portage politique) est essentielle a la réussite de ce type de projet.

Des pratiques qui peinent a évoluer

Seules 2 EcoCités ont déclaré que le projet avait fait évoluer les pratiques :

> Des nouvelles méthodes de travail pour les syndics (contacts plus
fréquents avec 'ALEC) ;

> Evolution des attentes des copropriétaires (résultats de
l'instrumentation).

Modele économique et financier

De maniére générale, le PIA Ville de Demain n’a pas permis de trouver de nouveaux
co-financeurs. La part du financement du PIA dans le financement total de I'action
varie de 4 a 50 %. Pour la majorité (7 EcoCités sur 9), la subvention publique est
nécessaire pour assurer la reproductibilité de cette action.
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Conclusion

La capitalisation des données des rénovations de copropriétés dans le cadre de la
démarche EcoCité a permis de tirer plusieurs enseignements.

Le gain énergétique attendu de ces rénovations est de 53 % sur I'ensemble de
I'échantillon (47 copropriétés). L'amélioration des performances énergétiques a
nécessité plusieurs gestes de rénovation pour un colt moyen de18 836 €HT/logement.
Sur cet échantillon, une meilleure rentabilité €économique a court terme est observée
sur les bouquets les plus complets traitant intégralement 'enveloppe et les systemes.

Pour mener a bien ces projets, les EcoCités ont di faire face a plusieurs difficultés :
des difficultés rencontrées pour la mise en ceuvre des partenariats, pour le montage
financier des projets et pour faire coincider le calendrier de la démarche avec le
planning d’'une rénovation de copropriété (délais longs 2 a 3 ans). Cependant, la
démarche EcoCité a permis de créer une dynamique autour de la rénovation dans les
EcoCités ce qui a abouti & la création de nouveaux outils ou dispositifs :
accompagnement technique et financier des copropriétés, outils permettant la montée
en compétences des collectivités, nouvelles méthodologies de travail des maitres
d’'ceuvre.

Letires de 'atelier

Contribution du Cerema pour la rédaction de deux lettres des ateliers de la
rénovation énergétique et la réalisation de fiches opération :

- lettre n°1 publiee en novembre 2017

http://www.ecocites.logement.qouv.fr/IMG/pdf/171120 lettre ateliers renovation ene
rqetique nol1 vv-1-2.pdf

- lettre n°2 publiée en décembre 2018

http://www.ecocites.logement.qouv.fr/IMG/pdf/ecocite lettre atelier renovation no2-
dec2018.pdf

- publication de plusieurs fiches opérations en décembre 2019

http://\www.ecocites.logement.qouv.fr/les-demonstrateurs-d-une-renovation-
energetique-a170.html
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Annexes
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