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Note sur l’« Etude sur la performance énergétique réelle des 
copropriétés rénovées »

https://www.enertech.fr/etude-sur-la-performance-energetique-de-coproprietes-renovees/

1.1 Présentation de l’étude

Equipe du projet : Enertech SCOP, Muriel Dupret.
Etude réalisée avec le soutien du programme « Rénovons collectif » - Île-de-France Énergie.

1.2 Intérêt de l’étude :

 Etude sans précédent (mesurer la performance réelle après travaux, en analysant de manière séparée les

différents usages et les paramètres explicatifs de ces consommations)

 Retour d’expérience des rénovations de copropriétés les meilleures de l’échantillon (toutes visaient le

niveau BBC).

 L’étude permet de tirer de nombreuses leçons :

o pour la filière bâtiment copro  : retours techniques bonnes pratiques et dysfonctionnements

récurrents constatés en conception, mise en œuvre et exploitation-maintenance.

o pour les structures d’accompagnement  : bonnes pratiques et points sensibles, amélioration sur

les jeux d’acteurs, les aspects organisationnels et les conditions d’accompagnement.

o pour les décideurs politiques  : analyse des cadres d’intervention des projets fortement dictés par

les dispositifs d’aides et les méthodologies utilisées ; recommandations des leviers d’amélioration.

1.3 Synthèse des principaux aspects de l’étude :

 S’intéresse à la performance réelle des projets, l’étude s’appuie sur le suivi par mesure de 50 bâtiments

résidentiels collectifs visant majoritairement l’atteinte du label BBC ou équivalent.

 L’étude des meilleurs cas (20% de l’échantillon) montre que la rénovation performante est une réalité. Les

consommations sont conformes aux attentes et aux objectifs des rénovations « BBC » (par exemple 

consommation de chauffage inférieure ou égale à 50 kWhef/m²SHAB ; consommation d’eau chaude sanitaire 

inférieure ou égale à 15-20 kWhef/m²SHAB ; consommation d’électricité des services généraux inférieure à 

4 kWhél/m²SHAB).

 Le chauffage est le premier poste de consommation (60 %), suivi par l’eau chaude sanitaire qui pèse plus de 

30 %, souvent oubliée lors des rénovations, et enfin les services généraux (ventilation, chaufferie, 

éclairage…) avec environ 10 % mais pour lesquels il existe des gisements faciles d’accès.

 A l’échelle des 50 bâtiments analysés, le niveau BBC est en réalité peu atteint : dans 85 % des cas il aurait 

dû l’être selon le calcul RT, mais seuls 27 % des projets y parviennent. En moyenne, la consommation des 5 

usages dépasse la cible de 25 %.

 En moyenne, les consommations de chauffage dépassent systématiquement les prévisions de 50% ce qui 

correspond aussi à un dépassement de 50 % des consommations réelles moyennes des rénovations BBC de 

maisons individuelles (étude Perf In Mind).
 
Plusieurs raisons expliquent cet écart : 

 Le calcul réglementaire, qui sert à définir l’objectif BBC, n’est pas une prévision, c’est un calcul conventionnel 

qui ne devrait donc jamais servir de boussole lors de la conception. A défaut, on observera toujours 

d’importants écarts avec la réalité. 
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 On constate depuis plus de 20 ans, des erreurs récurrentes de conception, de mise en œuvre, de mise au 

point, d’exploitation et de maintenance qui dégradent les performances attendues mais qui disparaitraient 

si les pratiques s’amélioraient.  

 

 
 

 L’approche standard de conception des projets incite à additionner les travaux jusqu’à atteindre la cible BBC 

Rénovation ou un gain de 35 %. Ainsi, des postes ne sont traités que partiellement voire pas du tout 

(d’autant plus s’ils sont mal caractérisés par le calcul réglementaire), ce qui grève lourdement la 

performance énergétique atteinte. 

 Pour détailler cela, l’étude précise, par poste, les principales conclusions et présente des recommandations 

pour améliorer la performance énergétique des copropriétés rénovées et tendre vers une performance BBC 

effective. Elle rappelle aussi l’importance de l’accompagnement des copropriétés dans ce type de projets 

où, le plus souvent, une rupture d’accompagnement entre l’amont et l’aval est constatée aujourd’hui. 

Exemple de recommandation par poste 

Poste Constat 

Enveloppe Isolation souvent incomplète 
Performance non optimale (coût marginal faible sur cm 
supplémentaire) 

Chauffage Régulation terminale insuffisante. Seul un thermostat permet 
d’arrêter complètement le chauffage. Surdimensionnement 
générateurs. 

ECS C’est un poste majeur après rénovation. Le bouclage peut être 
très (très) déperditif : à calorifuger avec soin. 

Ventilation « Parent pauvre » de la rénovation. Déficit de qualité à la 
conception, à la mise en œuvre et à l’exploitation. 

Services généraux Gains importants facilement accessibles, par exemple l’éclairage 
des parkings et parties communes, les auxiliaires de chauffage, 
etc. 



Note sur l’étude sur la performance énergétique réelle des copropriétés rénovées 

 Document rédigé par Enertech 3/3 

1.4 Synthèse des principales recommandations et pistes d’amélioration : 

 Favoriser une approche globale de la rénovation : 

o En pratique, le calcul RT a tendance à surévaluer les gains réellement atteints et la performance 

réelle est décevante devant celle annoncée par ce calcul. C’est pourquoi nous recommandons la 

systématisation de l’utilisation d’outils physiques ou, a minima, l’encadrement des pratiques de 

conception par des obligations de moyens multipostes et ambitieuses pour sécuriser l’atteinte 

des performances escomptées. 

o Pour atteindre une véritable performance énergétique, il nous semblerait plus judicieux de viser 

en première intention une rénovation complète et performante sur tous les projets. Le traitement 

complet de tous les postes n’étant pas adapté à toutes les configurations, les éventuelles 

dégradations des niveaux de performance devraient être dûment argumentées et justifiées.  

o Nous recommandons d’adopter une approche globale qui prendra systématiquement en compte 

les postes autres que le chauffage : l’eau chaude sanitaire n’est pas traitée dans 20 % des cas et 

représente pourtant 1/3 des consommations totales après rénovation. Bien que son poids dans le 

bilan global soit plutôt modeste, d’énormes gisements existent pour les services généraux, dont 

l’ensemble des postes est à considérer dans le cadre des projets de rénovation. 

 

 Faire monter en compétences la filière : 

o Devant les écueils récurremment observés, l’enjeu de formation et de montée en compétences 

progressive de la filière est primordial. 

o Il paraît important de structurer une capacité à évaluer les opérations réalisées et à en tirer des 

leçons pour les injecter collectivement dans les opérations futures. 

o Accompagnement des copropriétés : une copropriété est mono-propriétaire, on ne peut donc lui 

demander de capitaliser en interne les retours d’expérience des opérations passées, comme c’est 

le cas pour les multi-propriétaires (bailleurs sociaux par exemple). La structuration d’un 

accompagnement de « service public » continu nous semble important à envisager afin de faire 

bénéficier chaque opération des retours d’expérience collectifs et de garantir un fil continu 

concernant la performance énergétique à atteindre. 

o  

 La structuration des dispositifs d’aides aux copropriétés a un rôle majeur dans la bonne orientation initiale 

des projets. Des propositions d’approche alternative permettant de massifier un cadrage emmenant vers 

la performance, en respectant les budgets mobilisés, sont en cours. 

 

 Cette structuration alternative s’articule autour de trois éléments : 

o Avoir un cadrage de départ projetant vers une rénovation complète et performante à terme (en 1 

étape ou plusieurs), dans l’idée de définir un parcours de rénovation cohérent avec les enjeux en 

étudiant tous les postes. Puis seulement ensuite dégrader certains éléments de performance sur 

justificatif de contraintes réelles. 

o Avoir les bons outils pour encadrer la performance et permettre de la suivre tout au long du projet 

(bouquets de travaux pré-calculés, etc.) 

o Avoir un bon cadre organisationnel (trouver et organiser les jeux d'acteurs pertinents) pour 

permettre de déployer une démarche qualité tout au long du projet, en s'assurant du lien entre les 

différentes phases (audit/études préalables - définition du projet - conduite du projet - réception 

et lien à l'exploitation). 

 

 Cette approche améliorerait aussi le process par :  

 
o De la simplification (bouquets de travaux pré-calculés simples à appréhender). 

o La transparence et une limitation des fraudes (outils calcul RT réglementaire ou outils DPE 

hautement « manipulables » et difficiles à contrôler). 

 

Contact : Samuel MARTIN, martin@enertech.fr, 06 37 45 07 54 
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