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INTRODUCTION 
 

 

Quelques mots sur l’observatoire… 

Portées par l’Agence Parisienne du Climat, les activités de l’observatoire sont adossées au dispositif 
CoachCopro de la métropole parisienne dont l’ambition est d’accélérer la massification des rénovations 
énergétiques de copropriétés sur ce territoire.  A ce titre, l’observatoire a pour mission d’améliorer la 
visibilité de ce marché et d’évaluer le taux de rénovation au regard des politiques publiques.  

L’observatoire s’organise autour de deux axes :  
- D’un point de vue qualitatif, trois actions sont en cours :  

o Réaliser avec le présent document une analyse technico-économique d’un échantillon d’une 

trentaine de copropriétés (soit 2900 logements) ayant mené des opérations globales de 

rénovation énergétique.  

o Instrumenter 8 copropriétés en phase travaux et post travaux pour observer les résultats 

obtenus grâce aux travaux de rénovation énergétique.  

o Alimenter la cartographie en ligne des éco-rénovation sur la métropole parisienne visant à 

mettre en valeur les opérations pilotes exemplaires. 

- Au niveau quantitatif, il s’agit d’effectuer un suivi des indicateurs permettant d’analyser le 

dynamisme du marché (nombre d’audits réalisés, nombre de travaux engagés), la performance des 

rénovations réalisées et les coûts pratiqués.   

Le champ d’observation de CoachCopro : chiffres clés 
 chifres  clés  intro 
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Analyse de 30 éco-rénovations menées en copropriétés 

Des dispositifs tels que Copropriété Objectif Climat (COC), les opérations d’amélioration de l’habitat (comme 
les OPATB des 19ème et 13ème arrondissements), l’appel à manifestation d’intérêt régional « Copro Durable », 
ont permis à des opérations exemplaires de rénovation énergétique en copropriétés de voir le jour. Il s’agit 
désormais de capitaliser sur ces expériences et de les mettre en visibilité pour favoriser l’arrivée d’une 
seconde génération d’opérations de rénovations plus nombreuses et plus performantes (notamment dans le 
cadre du programme « Eco-Rénovons Paris »).  

 

C’est tout l’objet de cette première note qui met en valeur les expériences de 30 copropriétés ayant mené 
des projets de rénovation globale, c’est-à-dire des projets de rénovation avec plusieurs postes de travaux et 
un gain énergétique supérieur à 30%. 

 

Cette note d’analyse est à destination de deux publics : 

Elle s’adresse aux partenaires du dispositif CoachCopro : ADEME (échelon régional et national en lien avec 
l’enquête OPEN), Ville de Paris, Région Ile de France, Métropole du Grand Paris, DRIHL, ANAH, Agences 
locales de l’énergie.  

Elle s’adresse également aux professionnels de la rénovation énergétique : opérateurs de l’amélioration de 
l’habitat, SEM Energie Posit’if bureaux d’études, maîtres d’œuvres, entreprise de travaux, représentants de 
copropriétés. 
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METHODOLOGIE 
 

Les projets rassemblés dans cette étude sont le fruit d’une mise en commun de données de plusieurs acteurs 
qui accompagnent des projets de rénovation énergétique sur le territoire de la métropole parisienne. Il 
s’agit de :  

- Agences Partenaires du dispositif Coachopro (Agence Parisienne du Climat, ALEC MVE, Grand Paris 
Seine Ouest Energie, ALEC de Plaine Commune, CAUE 94) ; 

- Opérateurs de l’amélioration de l’habitat (SoliHa, Urbanis) ;  
- La SEM Energie Posit’if.  

Les projets de rénovation ambitieux des copropriétés ont donc été identifiés dans le cadre de dispositifs 
publics d’accompagnement. Il est d’ailleurs courant que ces projets aient bénéficié de l’accompagnement de 
la part de plusieurs structures à différentes phases du projet. Aussi, toutes les copropriétés de l’échantillon 
ont bénéficié de financements publics pour la réalisation de leur projet. 

 

Les données recueillies ont été centralisées dans la nomenclature définie par la plateforme CoachCopro qui 
est l’outil utilisé par les Agences Locales de l’Energie de la métropole parisienne pour accompagner les 
copropriétés dans leurs projets de rénovation. Un travail de transmission automatique de données depuis 
les outils informatiques des opérateurs du programme Eco Rénovons Paris vers la plateforme CoachCopro 
est également en cours. Outre l’intérêt que cela représente en termes de suivi et de construction 
d’indicateurs, la constitution de cet échantillon a permis d’homogénéiser les pratiques de suivi et 
d’accompagnement des opérateurs vers les copropriétés. 

 

Précisions sur les données recensées 

- Les consommations énergétiques avant travaux proviennent des résultats des audits énergétiques. 
Il s’agit de consommations théoriques. 

- Les consommations énergétiques après travaux sont pour leur part évaluées à partir des 
prestations de maitrise d’œuvre conception quand elles existent, ou bien des scénarios envisagés 
dans l’audit. Ces données ont été utilisées pour calculer les gains énergétiques des projets de 
rénovation. Il s’agit de consommations théoriques. A ce stade, les consommations réelles n’ont pas 
été récupérées. 

- Le montant des travaux par copropriété est « Toutes Taxes Comprises » (TTC) et inclut le coût des 
prestations de travaux et de maitrise d’œuvre. Par ailleurs les coûts annexes (honoraires syndic, 
diagnostic amiante…) sont généralement inclus mais leur traçabilité est inégale : coût bien identifié, 
inclusion dans le coût d’une autre prestation (par exemple pourcentage du coût de la prestation) ou 
coût non recensé. 

- Les opérations retenues ont été menées entre 2008 et 2017. Pour les plus récentes, les travaux ne 
sont pas encore terminés.  
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CARACTERISATION DES 30 COPROPRIETES DE 
L’ETUDE 

 

Cette première mise en commun a permis de rassembler les données de 30 projets de rénovation globale, 
c’est-à-dire des projets de rénovation avec plusieurs postes de travaux et un gain énergétique supérieur à 
30%. Les copropriétés étudiées représentent un total de 2900 logements. 

Localisation des copropriétés 

 
Les copropriétés se situent essentiellement à Paris, dans les arrondissements ou la présence de copropriétés 
d’après-guerre est la plus importante. La forte représentation de copropriétés dans le 13e arrondissement 
s’explique par la provenance d’un tiers de l’échantillon des opérations via l’OPATB13 et le PIG13.  

Des copropriétés d’après-guerre et plus grandes que la moyenne parisienne 
  

Figure 1 Répartition du nombre de copropriétés selon le nombre de logements et la période de construction 
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Les copropriétés de l’échantillon sont plus grosses que les copropriétés parisiennes avec en moyenne 99 
logements par copropriété contre environ 24 sur le bâti parisien et 19 sur la petite couronne. 7% des 29 
copropriétés ont été construites avant 1940, contre 86% pour les copropriétés parisiennes. 

Des copropriétés avec un potentiel important d’amélioration de leur performance 
énergétique 

Figure 2 Source d'énergie de chauffage et étiquette énergétique avant travaux des copropriétés de l'étude 

Deux copropriétés seulement disposent de systèmes de production de chauffage individuels (source 
d’énergie électrique ou mixte). Toutes les autres sont dotées d’un système de chauffage collectif, le gaz de 
ville et le chauffage urbain approvisionnent la plupart d’entre elles. Leur étiquette énergétique initiale 
montre que ces copropriétés ont un potentiel important de gain énergétique.  
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Quatre exemples de projets d’éco-rénovation inclus dans 
l’échantillon de l’étude 

Afin de rendre plus concret le travail d’analyse mené dans le présent document, quatre exemples de 
rénovations menées en copropriétés sont présentés dans les pages suivantes. L’intégralité des retours 
d’expérience est centralisée sur un outil cartographique disponible en ligne.  

 

 

 

 

https://paris.coachcopro.com/pages/carte-des-coproprietes-renovees
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Exemple n°1 : Années 1960-1970 - 15-17 Place d’Aligre : ID 850 
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Exemple n°2 : Années 1960-1970 -  1/11 passage Du Guesclin : ID 429 
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Exemple n°3 : 14 ter-30 rue Gaston Lauriau : ID 789 
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Exemple n°4 : Avant 1914 – Chauffage individuel - 60 rue Albert : ID 85 

 

 

 

 

Vidéo de présentation du projet : https://www.youtube.com/watch?v=lXYxjozX-y8 

A ce jour, sur la trentaine de projets inclus dans l’échantillon étudié 80% des projets ont fait l’objet d’un 
retour d’expérience détaillé, l’ensemble des projets de l’échantillon devrait être documenté de la même 
façon d’ici la fin mi-2018.  

https://www.youtube.com/watch?v=lXYxjozX-y8
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ETUDE DES PROJETS DE RENOVATION 

Chiffres clés 
 

Nombre de copropriétés 29 

Nombre de logements 2 906 

Gain énergétique 
Moyenne 51.9% 
Minimum : 33% 
Maximum : 68% 

Nombre moyen de postes de travaux traités 4.1 

Montant total des travaux 36,2 millions d’euros TTC 

Montant par logement (€ TTC) 
Moyenne : 13 400 
Minimum : 4 000 

Maximum : 34 000 

 

Les chiffres présentés dans le tableau ci-dessus sont des moyennes de chiffres obtenus à l’échelle de la 
copropriété, on ne retrouve donc pas par exemple le montant moyen par logement en divisant le coût total 
des travaux par le nombre de logements total mais en faisant la moyenne des montants moyens par 
logements des 29 copropriétés. Par ailleurs, nous avons évacué de l’analyse des coûts le cas spécifique d’un 
projet incluant une surélévation : le coût de ce projet est de 108 800 €/logement mais intègre des couts non 
liés à la seule rénovation énergétique globale. 
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Typologie des travaux réalisés et gains énergétiques 

 
Figure 3 Résumé des caractéristiques des 29 projets de rénovation. 

Dans le tableau ci-dessus pour le poste chauffage, la légende « CPCU » indique un passage de la copropriété au chauffage urbain et la légende « chaudière » indique un 
changement de chaudière. Quand deux cercles sont présents cela indique qu’en plus du remplacement de chaudière il y eu au moins une prestation complémentaire sur le 
poste de chauffage (désembouage, calorifugeage du ballon …).  
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Résumé des 
caractéristiques des 
projets 
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Coûts de la rénovation énergétique 

Coût des travaux par logement 

Figure 4 Coût de rénovation par logement en fonction de la taille de la copropriété, représentation du gain énergétique en couleur 

Est-ce moins cher quand on est nombreux ? L’échantillon ne permet pas de mettre en évidence un effet 
marqué de la taille des copropriétés sur la réduction des coûts de rénovation par logements. La variabilité 
des coûts de rénovations peut avoir de nombreuses origines et il faudra rentrer dans une analyse plus 
approfondie des projets pour fournir des éléments explicatifs (par exemple : habitat dégradé, performance 
initiale du bâtiment, types de travaux effectués…). 

Coût des travaux par poste 

 

Figure 5 Coûts des travaux par poste par logement, représentation du gain énergétique global en couleur 

Les coûts de rénovation par poste présentent une grande variabilité. Elle dépend de la complexité des 
travaux à mener, des caractéristiques architecturales du bâtiment et des techniques utilisées. Elle s’explique 
aussi par des écarts dans l’ampleur des travaux effectués : par exemple poste de travaux « mur » regroupe à 
la fois des ITE sur des pignons ou sur toutes les façades et le poste « fenêtre » des changements de 
l’ensemble des fenêtres ou partiels. 
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Lien entre coûts des travaux et gain énergétique 
 

Gain énergétique 

  

Gain énergétique 

Figure 6 Coût de rénovation par logement en fonction du gain énergétique et de la performance énergétique initiale et finale 

Au sein de notre échantillon, le coût moyen de rénovation est de 13 400 euros par logement. On observe 
bien un effet de l’ambition du projet sur le coût puisqu’en moyenne les coûts augmentent avec le gain 
énergétique réalisé. Cependant cet effet est peu marqué et la variabilité des coûts au sein de chaque 
segment est très importante.  
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Temporalité des projets de rénovation énergétique 

Une prise de décision longue pour le vote de travaux. 

 Figure 7 Représentation de la durée entre la réception de l'audit et le vote des premiers travaux 

Au sein de cet échantillon la durée entre la réception de l’audit et le vote des premiers travaux est d’un peu 
plus de deux ans. Cette durée est conséquente mais aussi très variable selon les copropriétés, ces 
caractéristiques témoignent en grande partie des processus de décision complexes et souvent longs en 
copropriété.  
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CONCLUSION 
 
Nous avons vu dans cette note que des projets de rénovation globaux émergent sur le terrain. Ces projets 
sont très liés à l’action publique et notamment grâce à la mise en place d’opérations publiques 
d’aménagement de l’habitat ou grâce à l’accompagnement fourni par les points rénovation info service 
portés par les agences locales de l’énergie.  
Les copropriétés engagées dans ces rénovations ambitieuses sont principalement des copropriétés des 30 
glorieuses. Cette situation évolue cependant puisque parmi les copropriétés lauréates du programme Eco-
Rénovons Paris, celles des 30 glorieuses restent surreprésentées mais de façon moins marquée : plus de 50% 
des copropriétés lauréates du programme à fin 2017 datent d’avant 1945.  
 
Suite à cette note plusieurs axes de travail se dessinent :  

- L’analyse nécessite un plus grand nombre de projets afin de pouvoir dégager des tendances claires, 
le travail de collecte et de centralisation doit se poursuivre avec les partenaires institutionnels et les 
professionnels du secteur. 

- Les projets globaux méritent un retour détaillé individuel tant les situations peuvent varier d’un 
projet à l’autre. Les fiches retour d’expérience sont en cours d’harmonisation sur la métropole 
parisienne et un outil de mise en ligne et de navigation à travers ces fiches est en ligne. 

- Afin d’évaluer les projets au-delà des caractéristiques techniques et financières une instrumentation 
des consommations d’énergie est en cours et permettra de mesurer l’impact réel des baisses de 
consommation et expliquer les éventuels écarts par rapport aux gains théoriques attendus. 

 

 

 

 


