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Résumé  
 

[ŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǳƴ ŀȄŜ ƳŀƧŜǳǊ ŘŜ ƭŀ ƭǳǘǘŜ ǇƻǳǊ ƭŀ 

réduction des consommations énergétiques et, plus généralement, du réchauffement climatique. 

Cependant, si la situation semble simple sur le plan technique, il existe encore de nombreux freins 

(économiques, sociaux, culturels) qui ralentissent la rénovation du parc existant. Ces freins 

ƴŞŎŜǎǎƛǘŜƴǘ ŘΩŀōƻǊŘŜǊ ǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǎƻǳǎ ǳƴ ŀƴƎƭŜ ƎƭƻōŀƭΣ ƎǊŃŎŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŀǳ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩǳƴ 

ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΣ ŎŀǇŀōƭŜ ŘΩŞǘŀōƭƛǊ ǳƴŜ ǊŜƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎƻƴŦƛŀƴŎŜ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ƘŀōƛǘŀƴǘǎΦ  

/ŜǘǘŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ƎƭƻōŀƭŜ Ŝǎǘ ŜƴŎƻǊŜ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ƭƻǊǎǉǳΩƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŜǊ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎΦ 9ƴ 

effet, dans ces ensembles immobiliers, la prise de décision est rendue complexe par le nombre 

ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ Ŝǘ ƭŜǳǊ ƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜΦ tƻǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŀǳȄ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞs de voter des 

ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΣ ǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƭƻƴƎ Ŝǘ ŎƻǳǘŜǳȄ Ŝǎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜΦ  

PoǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘŜ ǊŜƴŘǊŜ ŎŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƭŜ Ǉƭǳǎ ŜŦŦƛŎŀŎŜ ǇƻǎǎƛōƭŜΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ Ŏƻƴœǳ 

ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΣ ǳǘƛƭƛǎŀōƭŜ ǇŀǊ ƭŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΣ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǳƴ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ 

pluridisciplinaire de la copropriété et de préconiser des solǳǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘǎ ǎǳǊ ƳŜǎǳǊŜΦ 

bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛ ǳƴŜ ƭƛǎǘŜ ŘŜ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ƛƴŦƭǳŜƴǘǎ ǎǳǊ ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ 

ŘΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŘǊŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴǎΣ Ŝǘ ƴƻǳǎ ƭŜǎ ŀǾƻƴǎ ŎƻƳǇƛƭŞǎ Řŀƴǎ ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴΦ [ŀ 

copropriété est ainsi étǳŘƛŞŜ ǎŜƭƻƴ ǘƻǳǘŜǎ ǎŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ όǉǳŀƭƛǘŞ ŘΩǳǎŀƎŜΣ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ 

techniques, potentiel économique, profil sociologiques des propriétaires, qualité du quartier, état 

des dynamiques collectives) et des prescriptions spécifiques sont faites en fonction ŘŜ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜ 

chaque critère. 

Nous avons également testé ƴƻǘǊŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ƎƭƻōŀƭŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ 

tƻǳƭƻǳǎŀƛƴŜΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǾƻƭŜǘǎ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ ǎǳǊ ŘŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǇŀǊƛǎƛŜƴƴŜǎΦ {ƛ ƭŜǎ ǇǊŜƳƛŜǊǎ 

résultats sont encourageants, de nombreuses ǇŜǊǎǇŜŎǘƛǾŜǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴǎ ǎΩƻŦŦǊŜƴǘ encore à nous 

ǇƻǳǊ ƳŀǎǎƛŦƛŜǊ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘ ƻǳǘƛƭ Ŝǘ ǊŜƴŘǊŜ ƭŜ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ encore plus précis. 

 

Mots Clés 
Rénovation ς facilitation ς copropriété ς sociologie ς accompagnement ς aide à la décision   
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Abstract  
 

The renovation of housing buildings is today a major focus of the fight to reduce the energy 

consumption and, more generally, global warming. However, if the situation seems technically 

simple, there are still many obstacles (economic, social and cultural) that slow down the renovation 

of the existing park. These brakes require looking at the renovation in a global perspective, with the 

work of a facilitator, able to establish a relationship of trust with the inhabitants. 

This global approach is even more important when it comes to renovating condominiums. Indeed, in 

these buildings, decision making is complicated by the number of actors and their specific 

organization. To allow condominiums to vote for renovation works, a long and expensive 

accompaniment work is necessary. 

To make this work of accompaniment as effective as possible, we have designed a decision tool, 

usable by the facilitator, which allows him to carry out a multidisciplinary diagnosis of the co-

ownership and to recommend solutions of accompaniments adjusted. In particular, we defined a list 

of influential criteria for the decision of a condominium to undertake renovations, and we compiled 

them into an evaluation tool. The co-ownership is studied according to all its characteristics (quality 

of use, technical possibilities, economic potential, sociological profile of the owners, quality of the 

neighbourhood, collective dynamics) and specific prescriptions are made according to the evaluation 

of each criterion. . 

We also tested our overall approach in a co-ownership in Toulouse, and in Parisian condominiums. 

Although the first results are encouraging, there are still many opportunities for improvement to 

massively use this tool and make the diagnosis even more precise. 

 

Keywords  
Renovation ς facilitation - comfort ς condominium ς sociology ς decision tool 
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AUAT Υ !ƎŜƴŎŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ Ŝǘ ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ¢ƻǳƭƻǳǎŜ 

CEE Υ /ŜǊǘƛŦƛŎŀǘ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ 

CITE Υ /ǊŞŘƛǘ ŘΩƛƳǇƾǘ ǇƻǳǊ ƭŀ ǘǊŀƴǎƛǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ 

DPE : Diagnostic de performance énergétique 

Eco PTZ : Eco prêt à taux zéro 

EIE : Espace info énergie 

RGE Υ wŜŎƻƴƴǳ ƎŀǊŀƴǘ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘΦ 

RT : Réglementation thermique  
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INTRODUCTION 
 

[ΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ƘǳƳŀƛƴŜ ǎǳǊ ǘŜǊǊŜ όǘǊŀƴǎǇƻǊǘΣ ŀƭƛƳŜƴǘŀǘƛƻƴΣ ƭƻƎŜƳŜƴǘύ ƎŞƴŝǊŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ŞƳƛǎǎƛƻƴǎ ŘŜ 

gaz à effet de serre, et notamment du CO2 Řŀƴǎ ŘŜǎ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴǎ ǘŜƭƭŜƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎ ǉǳΩŜƭƭŜ 

ƳŜƴŀŎŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŀ ǇŞǊŜƴƴƛǘŞ ŘŜ ƴƻǘǊŜ ŞŎƻ ǎȅǎǘŝƳŜΦ [Ŝǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ƎǊƻǳǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩŜȄǇŜǊǘǎΣ Ŝǘ 

ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜ DǊƻǳǇŜ ŘΩ9ȄǇŜǊǘ LƴǘŜǊƎƻǳǾŜǊƴŜƳŜƴǘŀƭ ǎǳǊ ƭΩ9Ǿŀƭǳŀǘƛƻƴ Řǳ /ƭƛƳŀǘ όDL9/ύΣ ǇǊƻŘǳƛǘ Ł 

intervalle régulier des rapports préconisant la réduction drastiques de nos émissions de gaz a effet de 

serre, et donc indirectement de notre consommation énergétique [1]. 

Parmi les secteurs donǘ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǇƻǳǊǊŀƛǘ şǘǊŜ ǊŞŘǳƛǘΣ ƭŜ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ǉǳƛ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ по҈ ŘŜǎ 

consommations énergétiques et 25% des émissions de gaz à effet de serre est une cible intéressante. 

En France, beaucoup des efforts sont consacrés à la construction de bâtiments neufs, avec des 

règlementations thermiques successives plus exigeantes en termŜ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ Ŝǘ ŘŜ 

matériaux de construction. Cependant, notre parc de bâtiment, et notamment le parc de logement 

Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ƎǊŀƴŘŜ ǇŀǊǘƛŜ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŎƻƴǎǘǊǳƛǘǎ ŀǾŀƴǘ ǘƻǳǘŜ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀǘƛƻƴ 

thermique, et des efforts doivent être fait pour permettre de diminuer les consommations 

énergétique de ce type de bâtiments. 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƭŀ ƳŀƛǘǊƛǎŜ ŘŜǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ƴŜ ǇŜǳǘ Ǉƭǳǎ ŘΩaborder 

ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ǎŜƭƻƴ ƭΩŀȄŜ ŘŜ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ énergétique du bâtimentΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŘΩǳƴŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜ ƳŀƴƛŝǊŜΣ  

nous vivons tous dans des bâtiments passifs : si nous quittons notre logement avec nos besoins en 

confort, le bâtiment le moins performant du monde deviendra passif. Dans la période actuelle où la 

performance énergétiquŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ Ŝǎǘ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜ ōŜŀǳŎƻǳǇ ŘŜ ŘƛǎŎǳǎǎƛƻƴǎ Ŝǘ ŘŜ ŘŞōŀǘs, cette 

approche ŘŞŦƛƴƛǘ ƭŀ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘΩǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘ ŎƻƳƳŜ ƭŀ ŘƛŦŦŞǊŜƴŎŜ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŞ 

ƛƴǘǊƛƴǎŝǉǳŜ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ όǎƻƴ ƛǎƻƭŀǘƛƻƴΣ ǎŜǎ ƳŜƴǳƛǎŜǊƛŜǎΣ ǎŀ ǘƻƛǘǳǊe) et les besoins en 

ŎƻƴŦƻǊǘ Ŝǘ Ŝƴ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ (Figure 1).  

 

Figure 1 : Consommation énergétique : écart entre la qualité du bâtiment Ŝǘ ƭŀ ŘŜƳŀƴŘŜ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ  
 

Actuellement, le monde de la construction ǎΩŜƳǇƭƻƛe en majeure partie à ŜǎǎŀȅŜǊ ŘΩŀǳƎƳŜƴǘŜǊ ƭŀ 

qualité du bâtiment et sa performance, mais si on ne travaille pas aussi sur le paramètre humain, on 

risque de passer à côté de beaucoup de possibilités  
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/ΩŜǎǘ ŎŜ Ǉƻǎǘǳƭŀǘ qui a alimenté nos premières réflexions dans le cadre de cette thèse CIFRE : 

comment prendre en compte les besoins, le confort, ou plus largement le comportement de 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳr dans son ensemble, pour améliorer la performance énergétique du bâtiment ? Et plus 

largement, comment cette analyse pourrait permettre de faciliter la rénovation énergétique de 

logements, et lever les freins humains qui empêchent la massification de telles démarches.   

[ΩŀƧƻǳǘ ŘΩǳƴ ŀŎǘŜǳǊ ǎǳǇǇƭŞƳŜƴǘŀƛǊŜΣ ζ facilitateur de la rénovation », pourrait ainsi permettre de 

lever les freins à la rénovation de bâtiments. En effet, dŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ŞǘǳŘŜǎ Ŝǘ ǊŜǘƻǳǊǎ ŘΩŜȄǇŞǊƛŜƴŎŜ 

Řǳ ǘŜǊǊŀƛƴ ŎƻƴǾŜǊƎŜƴǘ ǾŜǊǎ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ƎǊŃŎŜ Ł ǳƴ ŀŎǘŜǳǊ 

de proximité, en confiance avec les habitants, capable de percevoir les enjeux techniques des travaux 

tout en analysant également les dynamiques économiques et sociales des occupants.  

/ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜ ƭŀ ǉǳŀƴǘƛǘŞ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ Ł ǘǊŀƛǘŜǊ et de la diversité des problématiques 

όǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎΣ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎΣ ǎƻŎƛŀƭŜǎΣ ǳǊōŀƛƴŜǎΣΧύΣ ƛƭ ǎŜǊŀƛǘ ǳǘƻǇƛǉǳŜ ŘŜ ǇŜƴǎŜǊ ǉǳŜ ŎŜ Ǌôle puisse 

ƛƴŎƻƳōŜǊ Ł ǳƴ ŀŎǘŜǳǊ ǎŜǳƭΣ ǎŀƴǎ ǉǳΩƛƭ ǎƻƛǘ ŀǎǎƛǎǘŞ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘŜ ǘǊŀƛǘŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ŎŜǎ 

données. Par ailleurs au-delà de ces difficultés, le système de travaux actuel organisé autour du rôle 

Řǳ ƳŀƛǘǊŜ ŘΩǆǳǾǊŜ Ŝǘ ŘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΣ ƴŜ ƭŀƛǎǎe que peu de place à un nouvel intervenant et donc au 

business model ŘΩun tel facilitateur.  

La problématique à laquelle nous allons tenter de répondre est donc la suivante : comment faciliter 

ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ƎǊŃŎŜ Ł ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ Ŝǘ ŘŜ ǎƻƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł 

la décision ? Pƭǳǎ ƛƳƳŞŘƛŀǘŜƳŜƴǘΣ ŎƻƳƳŜƴǘ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŎŀǇŀōƭŜ ŘΩŀǎǎƛǎǘŜǊ 

un facilitateur de la rénovation globale de logements ? 

Après avoir évoqué dans une première partie les freins qui ŜƳǇşŎƘŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŀ ƳŀǎǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ 

de la rénovation énergétique de logements, mais aussi le rôle du facilitateur dans la levée de ces 

freins, nous évoquerons dans une deuxième partie les différences et les spécificités des différents 

types de logements (maison individuelle, immeuble en copropriété, immeuble HLM). Ces spécificités 

générant des problématiques spécifiques, et donc des missions et un accompagnement spécifique 

pour le facilitateur, ƴƻǳǎ ƻƴǘ ŎƻƴŘǳƛǘ Ł ǊŜǎǘǊŜƛƴŘǊŜ ƴƻǘǊŜ ŘƻƳŀƛƴŜ ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ à un seul type de 

bâtiment : les copropriétés.  

Nous présenterons dans la 3ème ǇŀǊǘƛŜ ƭΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ ŀǳ ǎŜƴǎ ŘŜ ƭŀ ƴƻǊƳŜ 

NF X 50ς150 qui permet ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŎŀƘƛŜǊ ŘŜǎ ŎƘŀǊƎŜǎ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Řǳ 

facilitateur de ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ [ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Řǳ ōŜǎƻƛƴ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀ ŘΩŜƴŎŀŘǊŜǊ ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ 

ŘŜ ƴƻǘǊŜ ƻǳǘƛƭ Ŝǘ ŘΩŜƴ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴs principales, notamment celle de pouvoir 

diagnostiquer la copropriété de manière pluridisciplinaire et de proposer une démarche 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŞŜΦ 

Dans le 4ème chapitre nous présenterons la suite de la méthodologie de conception de notre outil 

ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΣ ƎǊŃŎŜ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ł ƭΩŞǘǳŘŜ ŘΩǳƴ ŎƻǊǇǳǎ ōƛōƭƛƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ƭŀǊƎŜΣ ŀƭƭŀƴǘ ŘŜ ƭŀ 

technique de rénovation des ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ƧǳǎǉǳΩŀǳ ŘŞǘŜǊƳƛƴŀƴǘǎ ǎƻŎƛŀǳȄ ǉǳƛ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴƴŜƴǘ ƭŀ ǇǊŀǘƛǉǳŜ 

ŘΩŞŎƻ-ƎŜǎǘŜǎΣ Ŝƴ Ǉŀǎǎŀƴǘ ǇŀǊ ƭŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ƎŞƴŞǊŀƭ ŘŜǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾŜǎ ŘΩǳƴŜ 

copropriété. Cette conception a également été nourrie par un lien fort avec des acteurs de la 

rénƻǾŀǘƛƻƴ όŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΣ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎΣ 9ǎǇŀŎŜǎ LƴŦƻ 9ƴŜǊƎƛŜύΦ /ŜǘǘŜ ǇŀǊǘƛŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜ aussi les 
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questionnements sur les difficultés de compiler dans un même outil des critères techniques, sociaux 

et économiques, et les partis pris que nous avons choisi.  

Dans la 5ème et dernière partie, nous évoquerons les différents tests que nous avons pu faire sur 

notre outil et notre démarche au sens large, et nous développerons notamment une étude de cas 

grandeur nature sur la copropriété de la « Côte Pavée ». Dans cette copropriété, nous avons pu 

ǘŜǎǘŜǊ ƴƻǘǊŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƴƻǘǊŜ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǇƻǳǊ ŦŀƛǊŜ ŘŜǎ préconisations 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŀŘŀǇǘŞŜǎ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴs de la copropriété.  

Ainsi, après avoir identifié la problématique initiale et avoir affiné le sujet, nous tenterons de 

ƳƻƴǘǊŜǊ ŎƻƳƳŜƴǘ ƭŜ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǇƭǳǊƛŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀƛǊŜ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ŝǎǘ ǳƴŜ ǇƻǊǘŜ ŘΩŜƴǘǊŞŜ 

intéressante pour la facilitation des travaux. En effet, en proposant des programmes 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŞǎΣ le diagnostic permet au facilitateur de prendre une posture 

ŘΩŀǎǎƛǎǘŀƴǘ Ł la maitrisŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩŀǾƻƛǊ un rôle de guichet unique avec un fort 

lien de confiance. Par ailleurs, de par sa pluridisciplinarité, il permet aussi « ŘΩŜƳōŀǊǉǳŜǊ » lΩǳǎŀƎŜ Ŝǘ 

ƭŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ ŀǳ ŎǆǳǊ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ. 
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CHAPITRE I. %ÔÁÔ ÄÅ ÌȭÁÒÔ  

1 -  Le contexte 

1 - 1  Les enjeux  à ÌȭïÃÈÅÌÌÅ nationale  
 

5ΩƛŎƛ Ł нлрлΣ ƭŀ CǊŀƴŎŜ Řƻƛǘ ŘƛǾƛǎŜǊ ǇŀǊ п ǎŜǎ ŞƳƛǎǎƛƻƴǎ ŘŜ gaz à effet de serre (Facteur 4) [2]. Le 

secteur du bâtiment représentant plus de 43% des consommations énergétiques françaises, il a été 

un des premiers à se mobiliser pour diminuer sa consommation. Pƭǳǎ ŘŜ сл҈ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ ǳǘƛƭƛǎŞŜ 

ƭΩétant pour du chauffage, le secteur a donc été rapidement ciblé pour réduire son impact 

énergétique principalement dans la construction neuve en mettant en place des règlementations 

thermiques (RT 2005 puis RT 2012). Cependant, et comme le montre la Figure 2 qui illustre la 

mauvaise qualité énergétique des bâtiments construits durant les « 30 glorieuses », période sans 

obligation réglementaire au niveau de la qualité énergétique, lΩŜŦŦƻǊǘ ƴŜ ǇŜǳǘ pas se limiter au 

secteur du bâtiment neuf et il faut également intensifier la rénovation des bâtiments existants [3, 4}.

  

 

Figure 2 : Evolution des consommations moyennes du bâti français, ǎŜƭƻƴ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳction [5] 
 

En effet, dans sa revue de janvier 2015, le Commissariat Général au Développement Durable (CGDD) 

ƛƴŘƛǉǳŀƛǘ ǉǳŜ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ Řǳ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŦǊŀƴœŀƛǎ Şǘŀƛǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜ лΣр҈ [3]. 

En se basant sur ces chiffres, en 2050, les bâtiments construits avant la première réglementation 

thermique représenteront encore plus de 40% du parc de logements. Il est donc aussi fondamental 

ŘŜ ǎŜ ŦƻŎŀƭƛǎŜǊ ǎǳǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎΣ Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŎŜǳȄ Řŀǘŀƴǘ ŘΩŀǾŀƴǘ мфтр, pour 

atteindre les objectifs du facteur 4 [6]. 

Or, au niveau national, les rénovations thermiques de logements ne sont pas suffisantes. Par 

exemple, en 2014,  288 000 rénovations thermiques performantes ou très performantes ont été 

entreprises [7] alors que les objectifs étaient de  500 000 [8].  
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1 - 2  Les enjeux à ÌȭïÃÈÅÌÌÅ ÒïÇÉÏÎÁÌÅ 
 

! ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞƎƛƻƴ Occitanie, le défi est important. En effet, la région Occitanie compte 

ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǇǊŝǎ ŘŜ оΣр millions de logements [9] et connaît depuis quelques années une des plus 

fortes croissances en terme de nombre de logements (Toulouse et Montpellier sont sur le podium 

des villes qui connaissent la plus forte croissance de logements) [10]. Si ces nouveaux logements sont 

respectueux des nouvelles règlementations thermiques, une partie importante du parc a été 

construit avant les premières réglementations thermiques (Figure 3).  

 

 

Figure 3 : Répartition ŘŜǎ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ ǎŜƭƻƴ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘΩŀŎƘŝǾŜƳŜƴǘ [10] 
 

Or, la région ǎΩŜǎǘ ŘƻƴƴŞe pour objectif de devenir la première région à énergie positive [11]. Pour 

cela, elle devra développer de nouvelles filières ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǊŜƴouvelable, tout en 

ǎΩƛƳǇƻǎŀƴǘ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŀƳōƛǘƛŜǳȄ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΦ Lƭ ŦŀǳŘǊŀ donc investir massivement dans 

la transition énergétique et la rénovation thermique des bâtiments, avec ƭΩavantage de créer des 

emplois non délocalisables et non automatisables.  

 

1 - 3  Les aides mises en place  

 
!ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ƭŜ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ǎŜƳōƭŜ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ŦŀǾƻǊŀōƭŜ ŀǳ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ 

ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘΩŀƳǇƭŜǳǊΦ ¦ƴ ǎȅǎǘŝƳŜ ŦƛǎŎŀƭ ƛƴŎƛǘŀǘƛŦ a en effet été mis en place et des aides financières 

conséquentes sont données aux ménages qui réalisent des travaux :  

- [Ŝ /ǊŞŘƛǘ ŘΩLƳǇƾǘ ǇƻǳǊ ƭŀ ¢Ǌŀƴǎƛǘƛƻƴ 9ƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ (CITE) permet de déduire de ses impôts 

ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ du logement. Ce dispositif est également valable 

pour les ménages ne payant Ǉŀǎ ŘΩƛƳǇƾǘǎ ǎǳǊ ƭŜ ǊŜǾŜƴǳΦ [Ŝ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŘŜǎ ŘŞǇŜƴǎŜǎ ŞƭƛƎƛōƭŜǎ 

est plafonné (8 000 ϵ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜ ǎŜǳƭŜ, 16 000 ϵ ǇƻǳǊ ǳƴ ŎƻǳǇƭŜύ 
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- [ΩŞŎƻ ǇǊşǘ Ł ǘŀǳȄ ȊŞǊƻ (Eco PTZ) Ŝǎǘ ǳƴ ǇǊşǘ Ł ǘŀǳȄ ŘΩƛƴǘŞǊşǘ ƴǳƭ ǇŜǊƳŜǘǘŀƴǘ ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ǳƴ 

ensemble cohérent de travaux. Il est disponible pour les particuliers, mais existe aussi pour 

les copropriétés. 

- La TVA Ŝǎǘ ŀŦŦŜŎǘŞŜ ŘΩǳƴ ǘŀǳȄ ǊŞŘǳƛǘ ŘŜ рΣр҈ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ 

performance énergétique.  

- [Ŝǎ ŀƛŘŜǎ ŘŜ ƭΩ!b!I ό!ƎŜƴŎŜ ƴŀǘƛƻƴŀƭŜ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘύ financent une partie des travaux de 

rénovation énergétique chez des particuliers sous certaines conditions de revenus. Des aides 

sont également disponibles pour les copropriétés.  

- [Ŝ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ ŘŜǎ /99 ǇŜǊƳŜǘ ŀǳȄ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ ǉǳƛ ƻƴǘ Ŧŀƛǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ 

ŘŜ ǎŜ ŦŀƛǊŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴƴŜǊ ǇŀǊ ƭŜǎ ŦƻǳǊƴƛǎǎŜǳǊǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΦ 

- Certaines collectivités locales proposent des aides dédiées (éco-chèques, exonération de taxe 

foncière, prêts bonifiés). 

Il est donc important de se demander pourquoi, malgré ce contexte favorable, les rénovations 

ǇŜǊŦƻǊƳŀƴǘŜǎ ƴΩŀǳƎƳŜƴǘŜƴǘ Ǉŀǎ ǎǳŦŦƛǎŀƳƳŜƴǘΦ 

2 -  Les freins à la rénovation énergétique des logements. 
 

Nous avons vu en introduction que la rénovation thermique des bâtiments existants était essentielle 

et pourtant les objectifs fixés ne sont pas atteints (500 000 rénovations par an en France). On 

ŎƻƴǎǘŀǘŜ ǇŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎ ǉǳŜ ƭŜǎ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ Ƴƻƛƴǎ ŦǊŞǉǳŜƴǘŜǎ Řŀƴǎ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦ ǉǳŜ Řŀƴǎ 

ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ ǇǊƛǾŞ ώмϐΦ 

Sƛ ǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŎƻƴŘǳƛǘ Ł ŘŜ ƳǳƭǘƛǇƭŜǎ ōŞƴŞŦƛŎŜǎ όŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΣ ƳŜƛƭƭŜǳǊ ŎƻƴŦƻǊǘΣ 

augmentation de la valeur patrimoniale du bâtiment), il faut avant tout une adhésion forte des 

parties impƭƛǉǳŞŜǎ ŀŦƛƴ ŘΩŜƴƎŀƎŜǊ Ǉǳƛǎ ŘŜ ǊŞŀƭƛser une rénovation de qualité [12]. 

De nombreuses études menées dans plusieurs pays et auprès de différents profils convergent vers 

une liste de « freins » à la rénovation, qui permettent de mieux comprendre pourquoi les objectifs 

fixés ne sont pas atteints.   

 

2 - 1  Les difficultés techniques  générales. 
 

Il y a quelques années de cela, les difficultés techniques auraient été citées dans la plupart des cas 

comme un frein majeur à la réalisation de rénovations énergétiques performantes. Les études 

menées durant les 20 dernières années ont permis de développer des solutions efficaces dans la 

majeure partie des cas. On peut notamment penser aux solutions techniques de référence 

développées par ƭŜ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜ 9ƴŜǊǘŜŎƘ [13], ou les préconisations du rapport RAGE [12]. Par 

ailleurs, les avancées de la recherche en matière de matériaux biosourcés offrent maintenant des 

solutions intéressantes tout particulièrement sur la base ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ en cycle de vie.  

Il subsiste encore des contraintes architecturales όƛƳǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜ ƳƻŘƛŦƛŜǊ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊ ŘŜ 

certains bâtiments classés) dans les centres des villes qui peuvent complexifier les projets de 
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rénovations, mais il est presque toujours possible de proposer rapidement et efficacement une 

solution technique adaptée et chiffrée pour tous types de logement. 

On peut cependant regretter que les solutions techniques issues des programmes de recherche et de 

ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǎƻƛŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ǉƭǳǎ ƻǊƛŜƴǘŞŜǎ ǾŜǊǎ ƭŜǎ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴǎ ƴŜǳǾŜǎ όBIM, isolations par 

ƭΩŜȄǘŞǊƛŜǳǊύ Ŝǘ Ƴƻƛƴǎ ǾŜǊǎ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ŀŘŀǇǘŀōƭŜǎ Ł ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ όƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ ƛǎƻƭŀƴǘǎ ƳƛƴŎŜǎΣ 

les aérogels). Un récent rapport de l'Office parlementaire d'évaluation des choix scientifiques et 

technologiques (OPECST) demande à ce que ces nouveaux champs soient explorés [14].  

 

2 - 2  ,Å ÍÁÎÑÕÅ ÄȭÅÆÆÉÃÁÃÉÔï ÄÅÓ ÁÉÄÅÓȢ 
 

hƴ ŀ Ǿǳ ŎƘŀǇƛǘǊŜ мΦо ǉǳΩƛƭ existait ǳƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ǉǳŀƴǘƛǘŞ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ ŘƛǾŜǊǎŜǎ  mais leur 

efficacƛǘŞ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎƻƴǘŜǎǘŞŜ ώмр]. En effet, dans la majeure partie des cas, ces aides 

ƛƴǘŜǊǾƛŜƴƴŜƴǘ ǳƴŜ Ŧƻƛǎ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŧƛƴƛǎ Ŝǘ ƭΩŀǾŀƴŎŜ financière des travaux reste à la charge des 

propriétaires. Pour cette raison, dans le cas de propriétaires modestes et même lorsque le cumul des 

aides couvre la quasi-totalité Řǳ ǇǊƛȄ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ όŎΩŜǎǘ ƭŜ Ŏŀǎ ƭƻǊǎǉǳŜ ƭŜǎ ŀƛŘŜǎ ŘŜ ƭΩ!b!I ǎƻƴǘ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ 

importantes), ƛƭ Ŝǎǘ ƛƳǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ à des travaux de rénovation.  

Par ailleurs, ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘŜ ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾƛǘŞ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŀƛŘŜǎ ƴΩƛƴŎƛǘŜ Ǉŀǎ ƭŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ Ł ŦŀƛǊŜ ƭŜ ŎƘƻƛȄ ŘŜ 

travaux ŘΩŀƳǇƭŜǳǊΦ /ŜǘǘŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ŎƻƴŘǳƛǊŜ Ł ǘŜǊƳŜ Ł ǳƴŜ ƳǳƭǘƛǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴǎ 

peu performantes, et donc à ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǊŎ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭΦ En effet, pour 

profiter des aides disponibles, les ménages réalisent le minimum de travaux nécessaires (souvent un 

ou deux postes de travaux). Ces travaux améliorent en partie les consommations de telle sorte que le 

gain énergétique mobilisable en réalisant le reste des travaux devient trop faible pour inciter les 

ménages à les faire.  

Certains organismes ont aussi noté que les prix des travaux financés par des subventions telles que le 

ŎǊŞŘƛǘ ŘΩƛƳǇƾǘ ŀǾŀƛŜƴǘ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŀǳƎƳŜƴǘŞΦ /ŜǘǘŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ Ŝǎǘ ǊŜƭŜǾŞŜ ǇŀǊ ƭΩ¦C/ vǳŜ ŎƘƻƛǎƛǊ Řŀƴǎ 

ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘΩƻŎǘƻōǊŜ нлмр ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞŜ ǎǳǊ ƭŜǎ ōƛŜƴŦŀƛǘǎ Řǳ ŎǊŞŘƛǘ ŘΩƛƳǇƾǘ [16].  

¦ƴ ŀǳǘǊŜ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀƛŘŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜ Ł ŦŀƛǊŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǇŀǊ ǳƴ ƻǊƎŀƴƛǎƳŜ ōŀƴŎŀƛǊŜ ƻǳ ǇǳōƭƛŎΣ Ŝǘ 

de le rembourser petit à petit grâce aux éconoƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ (Figure 4). Ce mode de financement 

des travaux est appelé « tiers financement ». {Ωƛƭ paraît plutôt intéressant pour les deux parties, il est 

ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǇŜǳ ǳǘƛƭƛǎŞΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭŜǎ organismes préteurs sont plutôt frileux et doutent de la réelle 

baisse des consommations énergétiques après travaux (pour des raisons que nous développerons 

dans les paragraphes suivants). 
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Figure 4 : Principe du « tiers financement »  
 

2 - 3  Une rentabilité difficile à trouver pour les propriétaires privés.  

 
Les études de cas relevées dans la littérature ont très souvent porté sur des bâtiments collectifs de 

type habitat social Υ Řŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘŜ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎΣ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ǘǊŀƛǘŜǊ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳȄ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ 

de manière identique, ce qui assure une certaine pérennité économique aux solutions proposées et 

dŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞŎƘŜƭƭŜ. De plus, les opérations menées sur des ensembles collectifs présentent une 

certaine vertu pédagogique en faisant la démonstration de la faisabilité de rénovations à la vue de 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǉǳŀǊǘƛŜǊ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ǾƛƭƭŜΦ Enfin, différents fonds européens ont été 

mobilisés dans la période 2007-2013 pour amorcer le mouvement vers la rénovation énergétique des 

bâtiments. En France, selon un rapport de la Communauté Européenne [17], 800 000 logements 

sociaux ont été rénovés via le FEDER (European Regional Development Fund) car ces fonds étaient 

ciblés sur les bâtiments existants de type logement social ou copropriété avec une occupation 

sociale Υ ŎŜŎƛ ŀ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ǊŞŘǳƛǊŜ ǎŜƴǎƛōƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻǶǘǎ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ōŀƛƭƭŜǳrs sociaux. 

Cependant, eƴ 9ǳǊƻǇŜΣ Ǉƭǳǎ ŘŜ ул҈ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ǎƻƴǘ ƎŞǊŞǎ ǇŀǊ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ 

« privés ». 9ƴ CǊŀƴŎŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ǎƻŎƛŀƭ όǉǳƛ ƭƻƎŜ ŜƴǾƛǊƻƴ мс҈ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴύ Ŝǎǘ ƎŞƴŞǊŀƭŜƳŜƴǘ Řǳ 

ressort du secteur « public », bien que les bailleurs « privés » progressent depuis quelques années. 

Pour cŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ ǇǊƛǾŞǎΣ ƭŀ ǾŀǊƛŀōƭŜ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Ŝǎǘ ƭŀ ǊŜƴǘŀōƛƭƛǘŞ ŘŜ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘΦ 

Cependant, ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ dans beaucoup de cas, le coût élevé des travaux combiné à la relative 

ǎǘŀōƛƭƛǘŞ Řǳ ǇǊƛȄ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ Ǉŀǎ ŘΩŀǾƻƛǊ ŘŜǎ ǘŜƳǇǎ ŘŜ ǊŜǘƻǳǊǎ ǎǳǊ ƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ 

suffisamment courts (entre 15 et 25 ans de temps de retour sur investissement pour une isolation 

ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ǇŀǊ ƭΩŜȄǘŞǊƛŜǳǊ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀƛŘŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΣ ŜƴǘǊŜ р Ŝǘ мр ŀƴǎ ǇƻǳǊ ǳƴŜ ƛǎƻƭŀǘƛƻƴ 

de combles) [18].  

De ce fait la seule variable lisible qui peut rentrer en jeu est ce que les notaires appellent la « valeur 

verte η Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ŎΩŜǎǘ Ł ŘƛǊŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛŀƭŜ ǎǳpplémentaire que gagne un logement 

ƭƻǊǎǉǳΩƛƭ Ŝǎǘ ǊŞƴƻǾŞΦ [Ŝǎ ŞǘǳŘŜǎ ƳŜƴŞŜǎ Ŝƴ нлмр ǇŀǊ ƭΩŀǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƴƻǘŀƛǊŜǎ ŘŜ CǊŀƴŎŜ ώмлϐ 
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montrent des écarts encore faibles (entre les logements rénovés et les « passoires » énergétiques 5 à 

нл҈ ŘΩŞŎŀǊǘ ŜƴǘǊŜ ǳƴ ŀǇǇŀrtement de classe énergétique A et un appartement de classe énergétique 

D, 5 à 15% pour les maisons).   

 

2 - 4  Le Diagnostic de performance énergétique ( DPE), une méthode de 

diagnostic contesté e. 

 
Pour les bâtiments construits après 1948, on utilise systématiquement ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘŜ о/[-

DPE dans le but de réaliser un diagnostic de performance énergétique. Cette méthode repose sur des 

ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ŎƘŀǳŦŦŀƎŜ ǎǘŀƴŘŀǊŘƛǎŞǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ǇŀǊŦƻƛǎ ƭƻƛƴs de la réalité (température 

de consigneΣ ǘŀǳȄ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎύΦ hƴ ǊŜǘǊƻǳǾŜ Řŀƴǎ ƭŀ littérature plusieurs critiques de cette 

méthode de calcul, les comparaisons entre consommation DPE et consommation réelle pouvant 

varier du simple au double [19]. 

/ŜǘǘŜ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ǎŜƳōƭŜ şǘǊŜ ƭŀ ƳşƳŜ Řŀƴǎ ŘΩŀǳtres pays européens, et notamment en Belgique 

ƻǴ ŘŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ǊŜƳŜǘǘŜƴǘ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ ƭŜǎ /t9 όƭΩŞǉǳƛǾŀƭŜƴǘ belge du DPE) et préconisent un diagnostic 

différent et plus large pour évaluer les consommations réelles des bâtiments [20]. 

Ces problématiques viennent aǳǎǎƛ Řǳ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭŜ 5t9 ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŦƻǊŎŜƳŜƴǘ ƭΩƻǳǘƛƭ ŀŘŀǇǘŞ ǇƻǳǊ estimer 

de manière exacte ƭŜǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ǊŞŜƭƭŜǎ ŘΩǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘΦ Dans le cas où ƭΩŀǘǘŜƴŘǳ ǎŜǊŀƛǘ ŘŜǎ 

mesures précises associées à des préconisations de travaux ciblés, il faudrait lui préférer la simulation 

thermique dynamique.  

  

2 - 5  LÁ ÄÉÆÆÉÃÕÌÔï ÄÅ ÆÁÉÒÅ ÉÎÔÅÒÖÅÎÉÒ ÕÎÅ ÍÁÉÔÒÉÓÅ ÄȭĞÕÖÒÅ ÓÕÒ ÌÅÓ 

rénovations de maison s individuelles.  

 
Une récente enquête ŘŜ ƭΩ¦C/ ǉǳŜ ŎƘƻƛǎƛǊ ώнм] a porté sur ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǉǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜǎǘŀǘƛƻƴ ŘŜ 

ŎƻƴǎŜƛƭ ŘΩǳƴŜ ǘǊŜƴǘŀƛƴŜ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴǎ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ. Dans la majorité des cas, 

ƭΩŜƴǉǳşǘŜ ŀ ǊŞǾŞƭŞ ŘŜǎ ƭŀŎǳƴŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎǎ de performance énergétique qui ont 

souvent débouché sur des propositions techniques inadaptées. 

Plus grave, cette enquête révèle aussi que la plupart des artisans consultés, bien que labellisés RGE, 

ƴΩŀǾŀƛŜƴǘ Ǉŀǎ une vision globale des travaux à envisager (production de chaleur ς isolation façade ς 

isolation combles ς ouvrants) et faisaient des préconisations uniquement dans leur domaine de 

compétence. [ΩŜƴǉǳşǘŜ ƳŜǘ ŀǳǎǎƛ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƭŀ ŦŀƛōƭŜ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴǎ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘŜ ǎΩƻǊƎŀƴƛǎŜǊ Ŝƴ 

groupement multi-ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ Ŝǘ ƭΩƛƴŎŀǇŀŎƛǘŞ Ł ǇǊƻǇƻǎŜǊ ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ƎƭƻōŀƭŜ de diagnostic,  

financement, accompagnement, travaux. Bien que cette enquête ne soit pas rigoureuse sur le plan 

scientifique, on peut raisonnablement penser que les grandes lignes des résultats obtenus sont à 

considérer. 

Lors de travaux importants, toutes ces compétences relèvent de la ƳŀƛǘǊƛǎŜ ŘΩǆǳǾǊŜΦ aŀƛǎ Řŀƴǎ ƭŜ 

Ŏŀǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ Ł ƭΩŞŎƘellŜ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ƭŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ƴΩŀ Ǉŀǎ ƭŜǎ ƳƻȅŜƴǎ ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ǳƴ ƳŀƛǘǊŜ 
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ŘΩǆǳǾǊŜΣ Ŝǘ ŎŜǘǘŜ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜ ŘŜǾǊŀƛǘ ǇƻǳǾƻƛǊ şǘǊŜ ǊŜǇǊƛǎŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀǊǘƛǎŀƴǎ ƻǳ ƭŜǎ ƎǊƻǳǇŜƳŜƴǘǎ 

ŘΩŀǊǘƛǎŀƴǎΦ  

Le dispositif Dorémi (Dispositif Opérationnel de Rénovation énergétique des Maisons Individuelles), 

ou plus récemment le projet Ressort (Recherche-Expérimentation en Sciences humaines et SOciales 

pour la Rénovation Thermique), tous deux portés par le collectif Negawatt et le réseau des PACT, 

ƳƻƴǘǊŜƴǘ ǉǳŜ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘŜ ƎǊƻǳǇŜƳŜƴǘ ŘΩŀǊǘƛǎŀƴǎ ǇƭǳǊƛŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀƛǊŜǎ, ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘΩƻŦŦǊƛǊ ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ζ Ł 

guichet unique η ŀǳ ŎƭƛŜƴǘΣ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ǳƴŜ ǾǊŀƛŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴΦ 5ŀƴǎ ƭŜ ƳşƳŜ ƻǊŘǊŜ ŘΩƛŘŞŜΣ ƭŜ ǎǳŎŎŝǎ ŘŜ 

ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ /ƻȊȅƴŜǊƎȅ [22], qui propose des solutions de rénovation allant du diagnostic aux travaux, 

en passant par la rédaction des dossiers de subventions, montre tout le potentiel de ce genre de 

dispositif. 

 

2 - 6  Le déficit de confiance entre les artisans et leur s clients.  

 
Afin de mener une rénovation énergétique performante et efficiente, la relation de confiance entre 

ǳƴ ŀǊǘƛǎŀƴ Ŝǘ ǎƻƴ ŎƭƛŜƴǘ Ŝǎǘ ŎŀǇƛǘŀƭŜΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŎƻƳƳŜ ƭΩont étudié Giraudet et Houde [23], il existe 

fréquemment un problème de confiance commune entre un artisan et son client. Le propriétaire, qui 

ƴΩŀ Ǉŀǎ ƭŜǎ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ǇƻǳǊ ŞǾŀƭǳŜǊ ƭŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴΣ ŀǳǊŀ ǘŜƴŘŀƴŎŜ Ł şǘǊŜ ƳŞŦƛŀƴǘ 

vis-à-Ǿƛǎ Řǳ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜΦ  

Dans un de ses ouvrages, Marie-Christine Zelem [24] évoque la possibilité de mettre en place la 

DŀǊŀƴǘƛŜ ŘŜ tŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ 9ƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛǎŀƴ ǎǳǊ des résultats chiffrés de la 

rénovation (en termes de consommation finale du bâtiment). Cette idée est issue de ce que lΩƻƴ 

appelle le Contrat de Performance Energétique (CPE)Φ /ΩŜǎǘ «Un accord contractuel entre le 

ōŞƴŞŦƛŎƛŀƛǊŜ Ŝǘ ƭŜ ŦƻǳǊƴƛǎǎŜǳǊ ŘΩǳƴŜ ƳŜǎǳǊŜ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ǾŞǊƛŦƛŞŜ Ŝǘ 

surveillée pendant toute la durée du contrat, aux termes duquel les investissements (travaux, 

fournitures ou ǎŜǊǾƛŎŜǎύ Řŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ƳŜǎǳǊŜ ǎƻƴǘ ǊŞƳǳƴŞǊŞǎ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ 

ŘŜ ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŎƻƴǘǊŀŎǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛ ƻǳ ŘΩǳƴ ŀǳǘǊŜ ŎǊƛǘŝǊŜ ŘŜ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ 

énergétique convenu, tel que des économies financières » (définitions de la directive européenne 

2012/27/UE du Parlement européen). 

Si quelques ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŜŦŦŜŎǘƛǾŜƳŜƴǘ ŦƛƴŀƴŎŞŜǎ ƎǊŃŎŜ Ł ŎŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŜǎ (environ 40 

ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǎǳǊ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩŀǇǊŝǎ ƭΩƻōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ ŘŜǎ /t9 Ŝƴ нлмтύΣ ƭŜǎ /t9 ƻƴǘ Řǳ 

Ƴŀƭ Ł ƎŀƎƴŜǊ ŘŜ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Řǳ logement (plus de 75% des opérations sont faites en 

secteur tertiaire). Ces chiffres sont notamment dus à la problématique de la maitrise du 

comportement ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ Ŝǘ ŘŜ ƭΩǳǎŀƎŜ pour la consommation énergétique ŘΩǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘΦ  

 

2 - 7  ,ÅÓ ÄÉÆÆÉÃÕÌÔïÓ ÄȭÁÄÏÐÔÅÒ ÕÎ ÃÏÍÐÏÒÔÅÍÅÎÔ ÖÅÒÔÕÅÕØ ÓÕÒ ÌÅ ÌÏÎÇ 

terme.  

 
Nous avons vu dans le paragraphe précédent que la consommation du bâtiment était une résultante 

des caractéristiques thermiques de ce bâtiment, mais aussi du comportement des utilisateurs. Et si 



 
CHAPITRE I ς 9¢!¢ 59 [Ω!w¢ 
 

 

 26 

ƻƴ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎŀǇŀōƭŜ ŘΩŀŘŀǇǘŜǊ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ǇƻǳǊ ƭŜ ǊŜƴŘǊŜ Ƴƻƛƴǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊ Ŝƴ ŞƴŜǊƎƛŜΣ ƭŜ 

travail sur les pratiques des habitants est beaucoup plus complexe.  

Plusieurs sociologues ont travaillé à théoriser le comportement (theory of planned behavior [25], 

theory of reasoned action [26]) et mettent en avant que les changements de comportement se 

jouent sur une échelle plus large que le simple projet de rénovation. Ils préconisent notamment de 

ŎǊŞŜǊ ŘŜǎ ŜŦŦŜǘǎ ŘΩŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘ όŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘ ǇǳōƭƛŎ ŘŜǾŀƴǘ ǳƴ ƎǊƻǳǇŜΣΧύ ǇƻǳǊ ǉǳŜ ƭŜǎ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘǎ 

soient efficaces sur le long terme [27]Φ 5Ŝǎ ǳƴƛǾŜǊǎƛǘŀƛǊŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞǎ Řŀƴǎ ƭŀ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛŜ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ 

ǘƘŞƻǊƛǎŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ όŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴ ŜƴƎŀƎŜŀƴǘŜΣ ŜŦŦŜǘǎ ŘŜ ƎǊƻǳǇŜΣΧύ qui 

permettraient de viabiliser dans le temps ces changements de comportement [24].  

 

2 - 8  Les difficultés de réalis ation  des travaux en site occupé.  

 
Dans le cadre de rénovation de grande ampleur (logements collectifs par exemple), la méthodologie 

des travaux implique souvent ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƛŜƴǘ ǊŞŀƭƛǎŞǎ Ŝƴ ζ site occupé » (isolation intérieure, 

ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƳŜƴǳƛǎŜǊƛŜǎΣ ŎŀƴŀƭƛǎŀǘƛƻƴǎΣΧύ, cΩŜǎǘ Ł ŘƛǊŜ ǉǳŜ ƭŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŎƻƴǘƛƴǳŜƴǘ ŘŜ ǾƛǾǊŜ Řŀƴǎ 

leur logement pendant les travaux. .ƛŜƴ ǉǳΩŜƭƭŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜ ŘŜǎ ŀǾŀƴǘŀƎŜǎ, y compris pour les 

habitants, cette situation est souvent génératrice de frustration aussi bien pour les habitants que 

pour les entreprises de par leur incapacité à communiquer.  

Plus grave, certaines situations conflictuelles menacent la bonne exécution des travaux et les  

ralentissent considérablement (impossibilité de prendre rendez-vous, refus de libérer le logement, 

pétition). Les travaux sont alors « ǎǳōƛǎη ǇŀǊ ƭŜǎ ƘŀōƛǘŀƴǘǎΣ Ŝǘ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ƴΩŀǘǘŜƛƴǘ Ǉŀǎ ǘƻǳǎ ǎŜǎ 

objectifs.  

Ces problématiques ont été relevées depuis 20 ans et ŎƻƴŘǳƛǎŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŘŜ 

ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ł ƛƴǘŞƎǊŜǊ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ǇƻǳǊ ŦƭǳƛŘƛŦƛŜǊ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝǘ ŀǳƎƳŜƴǘŜǊ 

la satisfaction des utilisateurs. [28].  

 

2 - 9  ,Å ÐÁÒÁÄÏØÅ ÄÅ ÌȭÅÆÆÉÃÁÃÉÔï énergétique . 

 
9ƴ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ŎƘƛŦŦǊŜǎ ŘŜ ƭΩŜƴǉǳşǘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŘŜ нллсΣ Charlier révèle que, pour de nombreux 

ménages, la rénovation énergétique de leur logement serait rentable financièrement à très court 

ǘŜǊƳŜ όƭŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ŎƻǳǾǊƛǊŀƛŜƴǘ ƛƴǘŞƎǊŀƭŜƳŜƴt les coûts de la rénovation [29]). Il rejoint 

ainsi les travaux de Jaffe et Stavins qǳƛ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ƭǳƳƛŝǊŜ ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ǇŀǊŀŘƻȄŜ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ώол]. Selon ces ŀǳǘŜǳǊǎΣ ƭƻǊǎǉǳŜ ƭΩƻƴ ǇŀǊƭŜ ŘΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ƭŜǎ 

ƳŞƴŀƎŜǎ ƴŜ Ŧƻƴǘ Ǉŀǎ ǎȅǎǘŞƳŀǘƛǉǳŜƳŜƴǘ ƭŜ ŎƘƻƛȄ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ 

performantes, même lorsque cet investissement est immédiatement rentable. On observe donc une 

forme « ŘΩƛǊǊŀǘƛƻƴŀƭƛǘŞ », ou du moins, de « rationalité limitée », dans le comportement 

ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΦ [Ŝǎ ŀǳǘŜǳǊǎ analysent cet 

Şǘŀǘ ŘŜ Ŧŀƛǘ ǇŀǊ ƭŀ ŦŀƛōƭŜ ŎƻƴŦƛŀƴŎŜ ǉǳΩŀŎŎƻǊŘŜƴǘ ƭŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎ ŀǳȄ ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ 

énergétique. ! ŎŜƭŀ ǎΩŀƧƻǳǘŜ la ǇŜǳǊ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ƻǳ ŘŜǎ ŀǇǇŀǊŜƛƭǎ ǉǳƛ ǎŜǊƻƴǘ 

rapidement rendus obsolètes par les évolutions technologiques. 
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/Ŝ ǇŀǊŀŘƻȄŜ ƴŜ ǎŜ ƭƛƳƛǘŜ Ǉŀǎ ŀǳȄ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ǇǳƛǎǉǳŜ ƭŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ 

chercheurs ont Ƴƛǎ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƭŜ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭƻǊǎ ŘŜ ŎƘƻƛȄ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎΣ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊ avait souvent 

tendance à préférer le « statu quo » aux solutions qui auraient rationnellement un meilleur impact 

ou une meilleure issue [31].  

 

2 - 10  ,ÅÓ ÄÉÆÆÉÃÕÌÔïÓ ÄȭÁÃÃîÓ Û ÌȭÉÎÆÏÒÍÁÔÉÏÎȢ 

 
La problématique décrite dans le paragraphe précédent est aussi accentuée par le manque 

ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƳŞƴŀƎŜǎΦ {ƛ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜǎ ǎŜ ǎƻƴǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞŜǎ όespaces 

infos énergies, plateformes ŘΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ƎƻǳǾŜǊƴŜƳŜƴǘŀǳȄΣ Χ) elles sont 

parfois trop généralistes et pas assez adaptées au public cible [24]. 

/ŜǘǘŜ ŀōǎŜƴŎŜ ŘΩƛƴŦƻǊmation, ou au contraire ƭΩŜȄŎŝǎ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ōǊǳǘŜ Ŝǘ ƴƻƴ ŀŘŀǇǘŞŜ ŀǳ ǇǳōƭƛŎ 

qui la reçoit, ne permet pas aux personnes de prendre la décision de rénover efficacement leur 

logement.  

Par ailleurs, les différents freins développés dans les paragraphes précédents ont parfois amené à 

réaliser des rénovations peu performantes car mal diagnostiquées et mal exécutées. Ces projets de 

rénovation qui ne fonctionnent pas complètement, ƻǳ ǉǳƛ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŀǘǘŜƛƴǘ ƭŀ ǊŜƴǘŀōƛƭƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ 

prévue, ne contribuent pas à faŎƛƭƛǘŜǊ ƭΩƛƳŀƎŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ 

des mécaniques de prise de décisions ŜȄǇƭƛǉǳŜƴǘ ǉǳŜ ƭŜ ǇƻƛŘǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ǇǊƻŎƘŜ Ŝǎǘ 

prépondérant dans ce genre de problématique [32].  Une rénovation thermique non performante 

dans un environnement proche devient rapidement un argument des opposants à la rénovation.  

 

2 - 11  ,ȭÁÂÓÅÎÃÅ ÄÅ ÃÏÎÔÒÁÉÎÔÅ ÌïÇÉÓÌÁÔÉÖÅȢ 

 
{Ωƛƭ ŜȄƛǎǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ 

neufs (RT, labels Bâtiment Bas Carbone, HQE, LEEDΣ Χ), ƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ ǉǳŜ ǘǊŝǎ ǇŜǳ ŘŜ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀǘƛƻƴ 

thermique pour les rénovations (hormis la RT 2007 qui est peu connue des artisans). Dans la majorité 

des cas, et notamment dans les logements collectifs, la rénovation thermique est « embarquée » 

[33], cΩŜǎǘ Ł ŘƛǊŜ ǉǳŜ ŎΩŜǎǘ ǳƴŜ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜ όǾŞǘǳǎǘŞ ŘΩǳƴ ƻǳǾǊŀƎŜΣ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴ ƭŞƎƛǎƭŀǘƛǾŜ ŘŜ 

ǊŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ƻǳǾǊŀƎŜ, Χύ ǉǳƛ ŘŞŎƭŜƴŎƘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ, le volet thermique étant 

largement secondaire dans la prise de décision.  

Le renforcement de la réglementation, notamment pour la rénovation, pourrait permettre 

ŘΩŀŎŎŞƭŞǊŜr le processus de rénovation [34]. Il est intéressant de noter que les dernières mesures 

prises (article 5 de la loi pour la Transition EnergétiquŜΣ ǉǳƛ ǇǊŞǾƻƛǘ ƭΩƻōƭƛƎŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ 

logements énergivores privés avant 2025) vont dans ce sens. Cependant, certains changements de 

réglementation récents (obligations de réaliser un audit énergétique pour les copropriétés de plus de 

50 lots en chaǳŦŦŀƎŜ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦύ ǉǳƛ ŘŜǾŀƛŜƴǘ ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴΣ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ conduit à augmenter le 

nombre de rénovations dans ces bâtiments (87% des rénovations sont faites en maisons 

individuelles). 
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/ŜǘǘŜ ƭƛǎǘŜ ŘŜ ŦǊŜƛƴǎ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŜȄƘŀǳǎǘƛǾŜ et peut être modulée en fonction des situations (type de 

ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ǎǇŞŎƛŦƛŎƛǘŞ ŘŜǎ ƻŎŎǳǇŀƴǘǎΣ ΧύΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŜƭƭŜ ƳŜǘ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ŦǊŜƛƴǎ ƴŜ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ όƻǳ 

plus) exclusivement techniques. Ils sont aussi liés à des problématiques de confiance, de 

financement, de communication qui viennent se greffer aux techniques. De ce fait, ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ 

ŘΩǳƴŜ ƴƻǳǾŜƭƭŜ ǇŀǊǘƛŜ ǇǊŜƴŀƴǘŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΣ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ƭƛŜǊ ŘŜǎ ǊŜƭŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ŎƻƴŦƛŀƴŎŜ Ŝǘ 

de proximité avec les habitants, constitue un début de solution. Ce facilitateur de la rénovation 

thermique, devra maîtriser parfaitement les enjeux techniques et écologiques mais aussi la 

dimension relationnelle ou sociale du projet. 

3 -  Le rôle du facilitateur  

 
Selon le Larousse, un facilitateur se définit comme « une personne qui est chargée de faciliter le 

déroulement d'une action, d'un processus ». Le facilitateur doit avoir une très bonne connaissance 

du terrain professionnel dans lequel il travaille. Il doit assurer un rôle de plaque-tournante, 

d'interface et de conseiller entre l'utilisateur, ses besoins et les prestataires de services.  

La proposition 9 du rapport sur les « ƭŜǾƛŜǊǎ Ł ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŜ ǎŜŎǘŜǳǊ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ », publié en 

2011 par le Plan Bâtiment Durable [35], recommandait de « Développer les assistants à maîtrise 

ŘΩƻǳǾǊŀƎe en copropriété ; ils seraient des conseillers indépendants des syndics de copropriété, des 

ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ ƛƴŘǳǎǘǊƛŜƭǎΣ ŎƘŀǊƎŞǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŀŘŀǇǘŞ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ŘŜ ƭŀ ƳƛǎŜ 

Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘŜ ŎŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ Ŝǘ ǊŜǎǇƻƴǎŀōƭŜǎ Řǳ ŎƻƴǘǊƾƭŜ Řǳ ǊŞǎǳƭtat ».  

vǳŜ ŎŜ ǎƻƛǘ Ŝƴ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ƻǳ ǇƻǳǊ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭ ǇǊƛǾŞΣ ƭΩŀŎǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ŎƻƴǎŜƛƭƭŜǊǎ doit porter 

ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇƘŀǎŜǎ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ  

 

3 - 1  En amont des travaux  ȡ ÆÁÃÉÌÉÔÅÒ ÌȭÁÃÃîÓ Û ÌȭÉÎÆÏÒÍÁÔÉÏÎȟ ÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÒ 

la prise de décision.  

 
[ƻǊǎǉǳΩŜƭƭŜ ŎƘƻƛǎƛǘ ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΣ ƭΩ!b!I ƳŜǘ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘŜǎ ǇǊƻŎŞŘǳǊŜǎ 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇǊŞŎƛǎŜǎ Ŝǘ ǇƻǳǎǎŞŜǎ ŀǳǇǊŝǎ ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ Řƻnt les travaux sont financés [36]. 

Lors de ce dispositif, plusieurs aspects sont abordés, notamment le diagnostic préalable (ressources 

locales, points bloquants éventuels), les études pré-opérationnelles, la réalisation des travaux et bien 

ǎǶǊ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŘŜ ŎŜǳȄ-ŎƛΦ tƻǳǊ ǘƻǳǎ ƭŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǇǊƻǇƻǎŞŜǎΣ hǇŞǊŀǘƛƻƴ 

ProƎǊŀƳƳŞŜǎ ŘΩ!ƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩIŀōƛǘŀǘΣ tǊƻƎǊŀƳƳŜǎ ŘΩLƴǘŞǊşǘ DŞƴŞǊŀƭΣ ƻǳ ŜƴŎƻǊŜ 

ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀƭƛǎŞ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊǎΣ ƭΩ!b!I finance une équipe 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŀǘŜǳǊǎκŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊǎΦ  

Dans le projet de rénovation IFORE [37], mené ŎƻƴƧƻƛƴǘŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘΩ!Ǌǘƻƛǎ Ŝǘ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŞ 

de Brighton, le « Green Doctor η ƻǳ ƭΩζ Ambassadeur Energie » ŀǾŀƛǘ ǇƻǳǊ ǊƾƭŜ ŘΩƛƳǇƭƛǉǳŜǊ ƭŜǎ 

Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Řŀƴǎ ǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŎŜƴǘŀƛƴŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ǎƻŎƛŀƭ ŘŜ ǘȅǇŜ 

pavillonnaire. Ces ŀŎǘƛƻƴǎ ǊŜƭŜǾŀƛŜƴǘ ǎǳǊǘƻǳǘ ŘŜ ƭΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŀǳǇǊŝǎ ŘŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ 

(par exemple, organisation de visites de logement témoin, ateliers communautaires, distribution 

ŘΩŀƳǇƻǳƭŜǎ ōŀǎǎŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ, ΧύΦ [ŀ ǇŀǊǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŜƴŦŀƴǘǎ ŀ ŞǘŞ Ǌelevée comme ayant un 
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impact très positif. Une des conséquences inattendues a été la remontée de demandes de « petites » 

ǊŞǇŀǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊǘ ŘŜǎ ƭƻŎŀǘŀƛǊŜǎΣ ŘŜƳŀƴŘŜǎ ƛƴŜȄǇǊƛƳŞŜǎ ƧǳǎǉǳΩŀƭƻǊǎ Ŝǘ ǉǳƛ ƛƴŘƛǉǳŜƴǘ ǉǳŜ ƭŜǎ 

moyens de communication entre les locataires et les bailleurs se révèlent insuffisants.  

Une autre ŞǘǳŘŜ ƳŜƴŞŜ ǊŞŎŜƳƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŀ ǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜ ŘŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ Ŝǘ ŘΩŜȄǇŞǊƛƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ǎǳǊ 

ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ Řŀƴǎ ƭŜ ōŃǘƛƳŜƴǘ (PREBAT) met en évidence la nécessité de faire émerger des « leaders 

énergétiques » au sein des habitants des copropriétés pour faciliter la prise de décision [38]. Cette 

étude a été menée autour de 12 questions sur la thématique de la rénovation des copropriétés en 

étudiant le cas de 12 copropriétés de tailles et de localisations diverses. Les résultats ont montré que 

ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŎƻƳǇƭŜȄŜΣ ŘǳŜ Ł ƭŀ ƳǳƭǘƛǘǳŘŜ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎΣ ƴŞŎŜǎǎƛǘŀƛǘ ǳƴŜ ŀƛŘŜ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇǊƛǎŜ ŘŜ 

ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǎŀƴǎ ƭŀǉǳŜƭƭŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŜƴǾŜǊƎǳǊŜ ƴŜ ǇƻǳǊǊŀƛŜƴǘ Ǉŀǎ şǘǊŜ ŜƴǾƛǎŀƎŞǎ όŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞ Ł 

comprendre les résultats des diagnostics, difficulté à avoir une vraie vision du retour sur 

investissement, conflit de personnes, problématique de la position du syndic). 

Pour rester sur la thématique de la copropriété, il paraît important de citer ƭΩƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ ζ coach 

copro » [39ϐΦ /ŜǘǘŜ ǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜΣ ǎƻǳǘŜƴǳŜ ǇŀǊ ƭΩ!ƎŜƴŎŜ tŀǊƛǎƛŜƴƴŜ Řǳ /ƭƛƳŀǘΣ ŀ Ǿǳ ƭŜ ƧƻǳǊ ƛƭ ȅ ŀ 

quelques années en Ile de CǊŀƴŎŜΦ 9ƭƭŜ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ǉƭǳǎ ŘŜ н 000 copropriétés 

parisiennes dans leurs travaux de rénovation thermique et Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŞǇƭƻȅŞŜ dans de 

ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ǊŞƎƛƻƴǎ ŦǊŀƴœŀƛǎŜǎΦ 9ƴ ŎƻƭƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŘŜ ƭΩ!b!IΣ ŜƭƭŜ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜ ƭŜǎ 

ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ŘŞǎƛǊŜǳǎŜǎ ŘŜ ǎŜ ƭŀƴŎŜǊ Řŀƴǎ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŜƴǾŜǊƎǳǊŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜΦ 

[ΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇǊƻǇƻǎŞ Ŝǎǘ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ƎǊŀǘǳƛǘ όǇƻssibilité de prise en charge par les 

ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭŜǎύ Ŝǘ ŎƻƳǇƭŜǘ όŀŎŎŝǎ Ł ƭΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴΣ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ Řǳ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜΣ 

ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎΣ Ŏƻƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴ ŘŜ ŘƻǎǎƛŜǊǎ ŘŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴύΦ  

 

3 - 2  Pendant les travaux  : garantir la bon ne exécution, minimiser les 

nuisances des occupants. 

 
{ƛ ƭŜ ǊƾƭŜ Řǳ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ǎŜƳōƭŜ ŜǎǎŜƴǘƛŜƭ Ŝƴ ŀƳƻƴǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ǎƻƴ ǊƾƭŜ ƴŜ Řƻƛǘ Ǉŀǎ ǎΩŀǊǊşǘŜǊ ǳƴŜ Ŧƻƛǎ 

que ces derniers auront été définis ou commandés. En effet, la phase de travaux, souvent réalisée en 

ǎƛǘŜ ƻŎŎǳǇŞΣ Ŝǎǘ ōƛŜƴ ǎƻǳǾŜƴǘ ǎƻǳǊŎŜ ŘŜ ŎƻƴŦƭƛǘǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ ŦǊǳǎǘǊŀǘƛƻƴǎ ǇƻǳǊ ƭŜs 

entreprises et les habitants [28]Φ hƴ ŎƻƴǎǘŀǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜΣ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŘŜ 

ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴΣ ŘΩŜƴǘƛǘŞǎ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘŜ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŀ ōonne exécution des travaux de rénovation. Leur rôle 

Ŝǎǘ ŘŜ ǇǊŞǾŜƴƛǊ ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ŎƻƴŦƭƛǘǎ ƻǳ ƛƴŎƻƳǇǊŞƘŜƴǎƛƻƴǎ ǉǳƛ ǊŜǘŀǊŘŜǊŀƛŜƴǘ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ Řǳ ŎƘŀƴǘƛŜǊ 

(prise de rendez-Ǿƻǳǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ƭƛōŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘΣ ǾƛǎƛǘŜ ǇǊŞŀƭŀōƭŜ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ 

identification des personnes en situation difficile, aide au déménagement, nettoyage, animation de 

chantier). Ces initiatives sont également portées par des entreprises de services à la personne (on 

ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ ǘƻǳƭƻǳǎŀƛƴ ŘŜ ƭŀ conciergerie Allo Bernard [40]) qui proposent, au sein des 

ƎǊƻǳǇŜƳŜƴǘǎ ŘΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜ ŎƘŀƴǘƛŜǊΣ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ŎŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ Ł ƭŀ ōƻƴƴŜ ƳŀǊŎƘŜ ŘŜǎ 

ǘǊŀǾŀǳȄΣ Ŝƴ ǇŀǊŀƭƭŝƭŜ ŘΩŀctivités plus générales. Elles bénéficient ainsi de la relation de confiance déjà 

acquise avec les habitants pour gagner en efficacité et en qualité de service.  
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3 - 3  0ÅÎÄÁÎÔ ÌȭÅØÐÌÏÉÔÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÂÝÔÉÍÅÎÔÓ : sensibiliser les occupants, 

ÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÒ ÌȭÕÓÁÇÅȢ 

 
Ughetto ŀ ŎƻƴŘǳƛǘ ǳƴŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ǇƻǳǊ ƭΩ¦ƴƛƻƴ ǎƻŎƛŀƭŜ ǇƻǳǊ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ Ŝƴ LƭŜ ŘŜ France [41]Φ Lƭ ǎΩŜǎǘ 

questƛƻƴƴŞ ǎǳǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜs ƳŞǘƛŜǊǎ ƭƛŞŜ Ł ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ../Φ Lƭ Ŝƴ ǊŞǎǳƭǘŜ ǉǳŜ ƭŜ ǊƾƭŜ 

ŘŜǎ ƎŀǊŘƛŜƴǎ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ ŀ ŞǾƻƭǳŞ ŀǾŜŎ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ../ ζ dans la mesure où, présents 

dans la vie quotidienne des habitants et, le cas échéant, à ƭΩŜƴǘǊŞŜ Řŀƴǎ ƭŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ƛƭǎ ǎƻƴǘ ŎŜǳȄ ǉǳƛ 

peuvent, une fois de plus, éveiller les consciences ». En effet, ƭŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ../ ǎΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƴǘ 

souvent de nouveaux matériels ou gestes quotidiens que les occupants doivent apprendre à 

connaître pour réduire au mieux les consommations. 

Cependant, la sensibilisation ƴΩŜǎǘ ǇŜǳǘ-être pas le plus crucial. Une étude menée à Nanterre par 

Roudil Řŀƴǎ ǳƴŜ ŎƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀǘ ǎƻŎƛŀƭΣ ŀǳǇǊŝǎ ŘŜ ƳŞƴŀƎŜǎ ŀȅŀƴǘ ŘŜǎ ǊŜǾŜƴǳǎ ŞƎŀǳȄ ƻǳ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊǎ ŀǳ 

seuil de pauvreté, a montré que les populations avec de faibles revenus, particulièrement sensibles à 

leur facture énergétique, ont déjà adapté « par nécessité » leurs usages et connaissent les gestes 

utiles pour réduire leurs dépenses énergétiques [42]. Ces populations ont développé des savoirs 

ŘΩǳǎŀƎŜ ζ habitant » et ont déjà acquis les notƛƻƴǎ ŘΩŞŎƻ-gestes énergétiques (réduction de la 

température ŘŜ ŎƘŀǳŦŦŜΣ ǊŞŜƳǇƭƻƛ ŘŜ ƭΩŜŀǳ ŎƘŀǳŘŜΣΧύΦ 

En revanche, la gestion des relations (éventuellement des conflits), et de la coopération entre les 

différents métiers, semble essentielle. Grandclément et al. ont réalisé une enquête dans une 

résidence « BBC » située dans la région de Grenoble [43]. Les 90 logements de cette résidence (de 

type studios) sont loués à des personnes âgées autƻƴƻƳŜǎΦ [ΩŞǘǳŘŜ révèle que la performance 

ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǳƴŜ ŘƻƴƴŞŜ ŦƛȄŜ ŞǘŀōƭƛŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ŎƘƻƛȄ ŘŜ conception Ƴŀƛǎ ǉǳΩƛƭ 

ǎΩŀƎƛǘ Ǉƭǳǘƾǘ ŘΩǳƴŜ ŘƻƴƴŞŜ ŎƻƴǘƛƴǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ƴŞƎƻŎƛŞŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎΦ [Ŝǎ ŀǳǘŜǳǊǎ 

proposent une typologie des processus de négociation et de leur résolution lorsque les objectifs de 

confort et de basse consommation sont concourants ou opposés. 

Dans le cas évoqué, les occupants réclamaient une augmentation de la température ambiante et un 

contrôle de la VM/ ŘƻǳōƭŜ ŦƭǳȄ ƧǳƎŞŜ ōǊǳȅŀƴǘŜΦ /ΩŜǎǘ ƭŜ ƎŞǊŀƴǘ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ǉǳƛ ŀ ǇǊƛǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ 

ǊƾƭŜǎ ǘƻǳǘ ŀǳ ƭƻƴƎ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ Ŏŀǎ : de médiateur « technique » entre les occupants et les 

techniciens intervenant sur site (notamment pour le chauffage, la ventilation et ƭΩŜŀǳ ŎƘŀǳŘŜ 

sanitaire), et de médiateur « social » entre les occupants. Les auteurs concluent sur le besoin 

ŘΩƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ƳƻŘǳƭŀōƭŜǎ ŀŦƛƴ ŘŜ ǇƻǳǾƻƛǊ ƳŜƴŜǊ ƭŜǎ ƴŞƎƻŎƛŀǘƛƻƴǎ ŀǾŜŎ ƭŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ Ŝǘ ƭŜǳǊ 

ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ ŀǘǘƛǘǳŘŜ proactive dans la gestion énergétique de leur logement. 

Cet écart entre les performances visées et les performances réelles des bâtiments est un fait 

ŘŞǎƻǊƳŀƛǎ ŞǘŀōƭƛΦ Lƭ Ŝǎǘ ǎƻǳǾŜƴǘ ƛƳǇǳǘŞ ŀǳ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ ǎƻǳǎ ƭŜ ƴƻƳ ŘΩ ζ effet 

rebond ». Ce phénomène a été identifié dans les années 1980 suite aux travaux de Daniel Khazzoom 

et Leonard Brookes sur un phénomène appelé le « paradoxe de Jevons » [44]. Cet effet est analysé 

par Cali et al sur trois bâtiments allemands réhabilités entre 2008 et 2010 dont les consommations 

sont plus importantes que ce qui était attendu [45]. Bien que le facteur technique soit également 

ŀƴŀƭȅǎŞΣ ŎΩŜǎǘ ƭŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ƻŎŎǳǇŀƴǘǎ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǇƻƛƴǘŞ Řǳ ŘƻƛƎǘ ǇŀǊ ƭŜǎ ŀǳǘŜǳǊǎ qui 

ǎΩƛƴǘŜǊǊƻƎŜƴǘ aussi sur les choix technologiques les pluǎ ǇŜǊǘƛƴŜƴǘǎ Ł ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ, les plus 

adaptés aux usages des futurs utilisateurs. 
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Dans une synthèse de plusieurs travaux de recherche, Derouineau et al. citent également, parmi les 

ŦŀŎǘŜǳǊǎ ǊŞŎǳǊǊŜƴǘǎ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ ƭΩŞŎŀǊǘ ŜƴǘǊŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ǊŞŜƭƭŜǎ Ŝt estimées, « la complexité 

des systèmes techniques qui rend leur usage et leur maintenance difficile, ou bien encore 

ƭΩƛƴǎǳŦŦƛǎŀƴŎŜ ŘŜ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ ŘŞŘƛŞŜǎ ŀǳ ǎǳƛǾƛ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ Ŝǘ Ł ƭŜǳǊ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴ ǉǳƛΣ Ŝƴ 

pratique, ne favorise pas le maintien de la performance énergétique dans le temps » [46]. Dans leurs 

conclusions, cŜǎ ŀǳǘŜǳǊǎ ƴƻǘŜƴǘ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŘΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ Ŝƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ƳƻŘŝƭŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŘŜ 

ƧŜǳȄ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ƳƻōƛƭƛǎŞǎΦ 5Ŝ ƭŀ ƳşƳŜ ƳŀƴƛŝǊŜΣ ƻƴ ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ aŀǊƛŜ /ƘǊƛǎǘƛƴŜ ½ŜƭŜƳ sur 

ƭŀ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛŜ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ Ŝǘ ƭŜ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛǉǳŜǎ ŀŎǘǳŜƭǎ ǎƻƴǘ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜƳŜƴǘ 

utilisables par les utilisateurs [47].   

¢ƻǳƧƻǳǊǎ Řŀƴǎ ƭΩƻǇǘƛǉǳŜ ŘŜ ǊŞŘǳƛǊŜ ƭŜǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜǎ Ŝƴ ǘǊŀǾŀƛƭƭŀƴǘ ǎǳǊ ƭŜ ŦŀŎǘŜǳǊ 

humain, et donc sur ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ǉǳŜ ƭŜǎ ǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊǎ Ŧƻƴǘ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ƻƴ ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Řǳ 

bureau Enertech, fondé par O. Siedler [13ϐΦ /Ŝ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜ Ŝƴ ŞƴŜǊƎƛŜΣ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ ǎǳǊ 

ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ǇƻǊǘŜ ǳƴ ǎƻƛƴ ǘƻǳǘ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊ Ł ƭΩǳǎŀƎŜ ŘŜ ŎŜƭǳi-Ŏƛ όŘǳǊŞŜ ŘΩŀƭƭǳƳŀƎŜ ŘŜǎ 

ƭǳƳƛŝǊŜǎΣ ǘŀǳȄ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘΣ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ŎŀŎƘŞŜǎύΦ [Ŝǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ƳƻƴǘǊŜƴǘ ǉǳΩƛƭ 

Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ǊŞŘǳƛǊŜ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ǎǳōǎǘŀƴǘƛŜƭƭŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝƴ ŀƎƛǎǎŀƴǘ 

uniquement sur les utilisateurs. Ces trŀǾŀǳȄ ŎƻƴǾŜǊƎŜƴǘ ŀǾŜŎ ŎŜǳȄ ǊŞŀƭƛǎŞǎ ǇŀǊ ƭΩƛƴǎǘƛǘǳǘ bŞƎŀǿŀǘǘ ǎǳǊ 

la sobriété énergétique [48ϐΣ Ƴŀƛǎ ƛƭǎ ƴΩŀōƻǊŘŜƴǘ Ǉŀǎ ƭŜ ǇǊƻōƭŝƳŜ ŘŜ ƭΩŀŎŎŜǇǘŀǘƛƻƴ Řǳ changement, et 

du changement des habitudes des habitants [24].  

On voit ici se dessiner deux visions, sans aucun doute complémentaires Υ ƭΩǳƴŜ Ŝǎǘ ζ techno-centrée » 

Ŝǘ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ Ǿƛǎŀƴǘ Ł ƭƛƳƛǘŜǊ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘŜǎ ǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊǎΣ ƭΩŀǳǘǊŜ Ŝǎǘ ζ anthropo-

centrée » et recherche des solutions basées sur la responsabilisation des acteurs. 

Le profil du « facilitateur η ŞƳŜǊƎŜ Ł ƭΩƛƴǘŜǊŦŀŎŜ ŘŜ ŎŜǎ ŘŜǳȄ ǾƛǎƛƻƴǎΣ ŀŦƛƴ ŘΩŜƴ ŎƻƳōƛƴŜǊ ƭŜǎ 

avantages : ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘΩǳƴŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ƎŞǊŜǊ ƭŜ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜ ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ ŘŜǎ ǊŜƭŀǘƛƻƴǎ 

entre professionnels, entre usagers et entre usagers et professionnels. Cet intervenant doit gérer les 

ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ŘΩǳƴŜ ŀŎǘƛƻƴ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾŜ : dans notre cas, cette personne sera amenée à faire interagir 

efficacement les différents partenaires du projet de rénovation. Il a donc besoin de grandes qualités 

ǊŜƭŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎΣ ŘŜ ōƻƴƴŜǎ ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŘΩǳƴŜ ǊŞŜƭƭŜ ŀǇǘƛǘǳŘŜ Ł Ŝƴ ŀǎǎƛƳƛƭŜǊ ŘŜ 

nouvelles.  

Cependant, le niveau de débat et de compréhension peut être problématique pour une partie des 

intervenants au niveau des copropriétés, de même que les modes de prise de décision dans les 

assemblées de copropriétaires (vote à la majorité, unanimité,  ΧύΦ tƻǳǊ ǇǊŜƴŘǊŜ ǳƴŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴΣ ƛƭ Ŧŀǳǘ 

que les objectifs et les critères de choix soient bien définis mais il faut également un bon niveau 

ŘΩƛƴŦƻǊƳŀtion. 

 

3 - 4  Les aptitudes du facilitateur.  

 
[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Ƴƛǎ Ŝƴ évidence dans les paragraphes précédents permet de  

ǇǊŞŎƻƴƛǎŜǊ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŀǇǘƛǘǳŘŜǎ  ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ  
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En premier lieu il apparaît que le diagnostic préalable est une étape primordiale. Il devra être 

complet et aborder tous les aspects : ƭΩŀǎǇŜŎǘ technique (état général du bâtiment, audit 

énergétique, dysfonctionnements diversΣ ΧύΣ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ όǎǘŀǘǳǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ ŘŜǎ ƻŎŎǳǇŀƴts, 

des propriétaires, taux de retard de paiement des charges et des loyersΣ Χύ Ŝǘ ŜƴŦƛƴ ƭΩŀǎǇŜŎǘ ǎƻŎƛŀƭ 

(relations entre habitants, niveau social, ressources locales, quartier, Χ). 

[Ŝ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ Řƻƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ şǘǊŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ƎŞƴŞǊŜǊ ƭΩƛƳǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ propriétaires et notamment 

ceux des copropriétés, grâce à une communication efficace, une écoute des habitants et la résolution 

ŘŜ ǎǳƧŜǘǎ Ǉƭǳǎ ƎƭƻōŀǳȄ ǉǳŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ όŎƻƴŦƻǊǘ ƎƭƻōŀƭΣ ǇǊƻōƭŝƳŜǎ ŘΩǳǎŀƎŜǎΣ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ 

financièresΣ Χ). Ces actions peuvent aider à ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ ƳƻǘŜǳǊǎ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘΩŜƴǘǊŀƞƴŜǊ ƭŜǎ 

ŀǳǘǊŜǎ Řŀƴǎ ǳƴŜ ǾŞǊƛǘŀōƭŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ǊŞŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΦ Le facilitateur devra 

être capable de prêter une attention particulière aux habitants en situation de précarité énergétique.  

Il faut également pouvoir inciter les propriétaires à faire le choix de la rénovation thermique, 

notamment les propriétaires de maisons individuellesΣ ƭƻǊǎǉǳŜ ŎŜƭŀ ǎΩŀǾŝǊŜ ǳǘƛƭŜ. Pour ce faire, le 

ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ŘŜǾǊŀ şǘǊŜ ŀǳ Ŧŀƛǘ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŘŞƳŀǊŎƘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ǉǳŜ ŎŜ ǎƻƛǘ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ 

nationale ou régionale (ANAH, espace info énergie, plateformes de rénovation énergétiqueΣ Χ) et se 

coordonner avec ces dernières de manière à être le plus efficace possible.  

De la même manière, le fŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ Řƻƛǘ ǇŀǊŦŀƛǘŜƳŜƴǘ ƳŀƞǘǊƛǎŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ quel 

que soit le type de projet et les ressources du propriétaire.  

tŜƴŘŀƴǘ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ƛƭ Řƻƛǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ şǘǊŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ŀǳȄ 

habitants et aux entreprises afin de garantir la bonne avancée de la rénovation et prévenir 

ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ŎƻƴŦƭƛǘǎ ƻǳ Ǉƻƛƴǘǎ ōƭƻǉǳŀƴǘǎΦ En ce sens, il doit également être associé de près aux 

équipes ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ǇƻǳǊ Ŝƴ ǎǳƛǾǊŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŀƴǘƛŎƛǇŜǊ ƭŜǎ ǇƘŀǎŜǎ ŎǊƛǘƛǉǳŜǎ όtravaux bruyants, 

ƛƳǇŀŎǘŀƴǘǎ ǇƻǳǊ ƭŀ ŎƛǊŎǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘΣΧύΦ 

A la suite de la rénovation, le rôle du facilitateur se poursuivra pour travailler sur les usages des 

habitants. En effet, comme indiqué précédemment, si la rénovation ne se focalise que sur 

ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ƭŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ƴŜ ǎŜǊƻƴǘ Ǉŀǎ ŦƻǊŎŜƳŜƴǘǎ ŀǳǎǎƛ ŞƭŜǾŞǎ ǉǳΩŜǎŎƻƳǇǘŞǎΦ [ŀ 

formation des habitants aux éco-gestes et les modifications des comportements permettront de 

ŘƛƳƛƴǳŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΦ  

¦ƴŜ ŞǘǳŘŜ ŘŜ Ŏŀǎ ƳŜƴŞŜ Ŝƴ CǊŀƴŎŜ όŀǳǇǊŝǎ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘΩL/C Iŀōƛǘŀǘ bƻǾŜŘƛǎ Ł tŀǊƛǎύ ƳŜǘ Ŝƴ 

ŞǾƛŘŜƴŎŜ ǳƴŜ ōŀƛǎǎŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǇǊƛƳŀƛǊŜ ŘŜ ооу ƪ²ƘκƳчκŀƴ Ł тт ƪ²ƘκƳчκŀƴ 

ƎǊŃŎŜ Ł ǳƴ ƭŀǊƎŜ ǇŀƴŜƭ ŘΩŀŎǘƛƻƴǎ όŘƻǳōƭŜ-vitrage, isolation extérieure, chaudière à condensation, 

ǳǎŀƎŜ ŘŜ [95 Řŀƴǎ ƭŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎΣ ŞŎƘŀƴƎŜǳǊ ŘŜ ŎƘŀƭŜǳǊ ǎǳǊ ƭŜǎ ŜŀǳȄ ǳǎŞŜǎΣ ΧύΦ !Ŧƛƴ ŘΩƻōǘŜƴƛǊ 

ƭΩŀŘƘŞǎƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻŎŀǘŀƛǊŜǎΣ ǳƴŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜ-relai a été affectée au projet sur site pour réaliser des 

entretiens, écrire régulièrement ŘŜǎ ƭŜǘǘǊŜǎ ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴΣ ŦŀƛǊŜ ŘŜǎ ǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴǎ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ 

ŜƴǘǊŜǘŜƴƛǊ ǳƴ ǎƛǘŜ ǿŜō ǎǳǊ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Řǳ ǇǊƻƧŜǘΦ [ΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŘŞƭŞƎǳŞ ǳƴŜ 

personne pour gérer les interactions avec les locataires.  

Cependant, de manière plus globale, la problématique économique du financement de ce rôle de 

ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ǊŜǎǘŜ Ł ǇƻǎŜǊΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ƭŀ ƎǊŀƴŘŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘŜǎ ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ 

ǎƻƴǘ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴƴŞŜǎ Ŝǘ ƛƭ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŀǊ ƭŜǎ Ƙŀōƛǘants ou les 
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entreprises. De ce fait, si les subventions tendent à baisser, il faudra trouver un modèle économique 

ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ Ł ƭΩǳƴŜ ŘŜǎ ǇŀǊǘƛŜǎ ƭŜǎ ŦǊŀƛǎ Řǳ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΦ 5ŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ƻǇǘƛǉǳŜ, il est 

intéressant de regarder les travaux des entreprises Savecom [49] et Cozynergy [22], qui proposent 

une offre « clef en main » Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŎƻƳǇǊŜƴŀƴǘ : les études, les travaux, les aides financières et 

ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ /Ŝǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ƳƛǎŜƴǘ ǎǳǊ ǳƴŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ƎƭƻōŀƭŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ Ŝǘ ǇǊƻposent 

ǳƴŜ ƻŦŦǊŜ ǉǳƛ Ǿŀ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŀǾŀƴǘ ǘǊŀǾŀǳȄΣ Ƨǳǎǉǳϥŀǳ ŎƻƴǘǊƾƭŜ ŘŜ ƭŀ ōƻƴƴŜ ŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜ 

ceux-ci. En opérant de cette manière, elles peuvent notamment financer le temps passé en amont 

ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǎŀƴǎ şǘǊŜ ŘŞǇŜƴŘŀƴǘŜǎ ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜǎ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴǎΦ aşƳŜ ǎƛ ŎŜ ƳƻŘŝƭŜ ǇƻǎŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ 

problèmes όƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴŎŜ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜΣ ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩǆǳǾǊŜ Ŝǘ ƭŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ŘŜ 

travauxΣ ǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛǘŞǎ ŘŜ ƭŀ ƳŀƛǘǊƛǎŜ ŘΩǆǳǾǊŜύΣ ƛƭ ŀǇǇƻǊǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜ ǾǊŀƛŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ Ŝƴ ǘŜǊƳŜ 

de montage financier. 

LorǎǉǳŜ ƭΩƻƴ ŘŞŎǊƛǘ ƭŜ ǊƾƭŜ ǉǳŜ ŘŜǾǊŀ ŀǾƻƛǊ ƭŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΣ ƻƴ ǎŜ ǊŜƴŘ ŎƻƳǇǘŜ ǉǳŜ son périmètre 

ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ƴŜ ǎŜ ŎŀƴǘƻƴƴŜ Ǉŀǎ Ł ƭŀ technique. Les critères financiers et sociologiques ont eux 

aussi toute leur importance dans la prise de décision et dans lΩŀŎǘƛƻƴ Řǳ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΣ Ŝǘ ŎŜΣ ƭƻǊǎ ŘŜ 

toutes les phases du processus de rénovation.  

tƻǳǊ şǘǊŜ Ŝƴ ƳŜǎǳǊŜ ŘŜ ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ Ŝǘ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ ƭŜǎ ōƻƴƴŜǎ 

ŘŞŎƛǎƛƻƴǎ ŀǳ ōƻƴ ƳƻƳŜƴǘΣ ƛƭ ǎŜƳōƭŜ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǉǳŜ ŎŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ǎƻƛǘ ŞǉǳƛǇŞ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ 

ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴǘΦ /Ŝǘ ƻǳǘƛƭ ŘŜǾǊŀ şǘǊŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀǎǇŜŎǘǎ Řǳ 

projet  pour fournir un résultat le plus complet possible. 

4 -  ,ȭÏÕÔÉÌ ÄȭÁÉÄÅ Û ÌÁ ÄïÃÉÓÉÏÎȟ ÁÔÏÕÔ ÉÎÄÉÓÐÅÎÓÁÂÌÅ ÄÕ ÆÁÃÉÌÉÔÁÔÅÕÒȢ 

 
[Ŝǎ ŎƘŀǇƛǘǊŜǎ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘǎ ƻƴǘ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ƭǳƳƛŝǊŜ ǉǳŜ ƭŀ ǊŞǳǎǎƛǘŜ ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŞǇŜƴŘŀƛǘ 

ŘΩǳƴŜ ƳǳƭǘƛǘǳŘŜ ŘŜ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ǉǳŜ ƭΩƻƴ ǇŜǳǘ ǊŜƎǊƻǳǇŜǊ Ŝƴ ǘǊƻƛǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ŎŀǘŞƎƻǊƛŜǎ :  

- Les critères techniques. Oƴ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ŀƛǎŞƳŜƴǘ ǉǳŜ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ƭΩŞǘŀt de son 

ŜƴǾŜƭƻǇǇŜΣ ƻǳ ŜƴŎƻǊŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ ǇǳƛǎǎŜƴǘ ŦŀƛǊŜ ǾŀǊƛŜǊ ƭŀ ƳŀƴƛŝǊŜ ŘΩŀōƻǊŘŜǊ ƭŜ 

ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ bŞŀƴƳƻƛƴǎΣ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎΣ Ǉƭǳǎ ŦƛƴǎΣ ǎƻƴǘ ǘƻǳǘ ŀǳǎǎƛ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ 

(travaux prévus dans les prochaines années, climat de la région et évolution des tendances 

climatiques saisonnières, Χύ. 

- Le critère financier. Il a lui aussi une importance prépondérante. Dans une étude de 2014, 

54% des personnes interrogées indiquaient que leur situation financière était un frein à la 

rénovation de leur logement mais, dans le même temps, 55% indiquaient avoir fait des 

travaux de rénovation thermique pour réduire le montant de leur facture énergétique [7]. Ce 

ŎǊƛǘŝǊŜ ƛƴŦƭǳŜǊŀ ǎǳǊ ƭŜǎ ƳƻȅŜƴǎ ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ǎǳǊ ƭŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘΩŀƛŘŜǎ 

ǉǳƛ ǎŜǊƻƴǘ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ όǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŎŜǳȄ ŘŜ ƭΩ!b!I ǾŀǊƛŜƴǘ ǎŜƭƻƴ ƭŜǎ 

ressources du demandeur).  

- Une multitude de critères sociaux. Par exemple le taux de propriétaires occupants dans une 

copropriété influencera la prise de décision lors des assemblées générales. Dans un contexte 

ŘƛŦŦŝǊŜƴǘΣ ƛƭ ǎŜǊŀ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ ŎƻƴƴŀƞǘǊŜ ƭΩŃƎŜ ŘŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘΩǳƴ ƛƳƳŜǳōƭŜ ǇƻǳǊ ŀŘŀǇǘŜǊ Ł ƭŀ 

fois la présŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǳȄ-ci. De la même manière, la 

ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜǎ ǳǎŀƎŜǎ ŘŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜ ƭŜǳǊ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǇƻǳǊǊŀ 
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conduire le facilitateur à abandonner une partie des travaux de rénovation pour se 

concentrer sur le comportement des utilisateurs. 

Il est donc ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ ǎǳǊ ƭŀ ŦŀŎƛƭƛǘŞ ŘΩƻōǘŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ Ŝǘ ǎǳǊ ƭŜǳǊ ƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ 

relative qui variera sûrement en fonction du type de projet. Néanmoins, iƭ ŜȄƛǎǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ 

ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩŀide à la décision qui prennent en compte une partie de ces critères et qui 

pourraient servir de base à notre travail.  

 

4 - 1  Les outils techniques.  

 
[ƻǊǎǉǳŜ ƭΩƻƴ ǊŜƎŀǊŘŜ ƭŜǎ ǊŜǎǎƻǳǊŎŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΣ ƻƴ ǎŜ ǊŜƴŘ ŎƻƳǇǘŜ 

que beŀǳŎƻǳǇ ŘΩƻǳǘƛƭǎ ǇǊƻǇƻǎŞǎ ǎƻƴǘ ǊŜƭŀǘƛŦǎ ŀǳȄ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ  

facile de trouver sur le net des calculateurs de DPE, assortis de fiches de méthodes, expliquant de 

manière sommaire les travaux à réaliser en priorité (menuiseries, isolation, enveloppe, émetteurs de 

chaleurΧύ ώрл]. Ces informations sont souvent accompagnées de calculettes permettant de 

déterminer les aides financières éventuelles dont les propriétaires pourraient bénéficier. 

Cependant, on constate rapidement que les informations données sur certaines plateformes ne sont 

pas forcément de qualité. En effet, nous avons réalisé (Tableau 1) plusieurs diagnostics de 

performance sur ces plateformes, les avons comparés aux consommations réelles (ou aux diagnostics 

réalisés par des professionnels), et constaté que les résultats variaient du simple au double. Ces 

écarts sont notamment dus au fait que certaines plateformes ne demandent que très peu 

ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ǎǳǊ ƭŜ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝǘ ǳǘƛƭƛǎŜƴǘ de nombreuses approximations (ratio en 

ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀƴƴŞŜ ŘŜ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴΣ ƻǳ ŘŜ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ Řǳ ƭƻƎŜƳŜƴǘύ ǉui faussent les calculs. 

Tableau 1 : Comparaison entre diagnostics de performances et consommations réelles 

Type de logement étudié DPE en ligne  

kWh EP/m2.an 

DPE professionnel 

kWh EP/m2.an 

Consommation réelle 

kWh EP/m2.an 

Appartement 61 m² 208 171 54 

Appartement 67 m² 400 198 234 

Maison individuelle 300 m² 317 385 247 

 

Il est donc important de faire la distinction entre les outils fiables qui peuvent être mis à la 

disposition de notre facilitateur et ceux qui, ŀǳ ŎƻƴǘǊŀƛǊŜΣ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ƭŀ ǇǊŞŎƛǎƛƻƴ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǇƻǳǊ şǘǊŜ 

utilisés. 

¦ƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŀ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ŘŜ ŦƻǳǊƴƛǊ ǳƴŜ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ǇŜǊǘƛƴŜƴǘŜ ŀǳȄ ŘŞŎƛŘŜǳǊǎ ŀŦƛƴ 

ŘŜ ƭŜǎ ŀƛŘŜǊ Ł ŦŀƛǊŜ ǳƴ ŎƘƻƛȄ ŀǊƎǳƳŜƴǘŞΦ [Ωƻǳǘƛƭ ŦƻǳǊƴƛǊŀΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ǊŞǇƻƴǎŜ Ł ƭŀ 

question posée « quels travaux de rénovation énergétique faut-il faire pour un bâtiment et peut-on 
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les hiérarchiser ? ». Il faut pour cela que la problématique et les enjeux associés soient bien identifiés 

[51].  

tƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǇƻǳǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ƻǳ ƭŀ ǊŞƘŀōƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ƻƴǘ ŞǘŞ 

imaginés et testés sur des études de cas depuis les années 90. NIELSEN et al [52] recensent 43 outils 

ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŀǇǇƭƛŎŀōƭŜǎ ǎǳǊ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ǊŞnovation. Pour la rénovation énergétique de 

logements on peut citer :  

- 9tLvwΣ ŘŞŘƛŞ Ł ƭΩƘŀōƛǘŀǘ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦΣ qui ǇǊƻǇƻǎŜ рл ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴǎ ŘΩƻǊŘǊŜs économiques, 

environnementaux ou relatifs au confort (EPIQR est issu du projet européen JOULE III, piloté 

par le CSTB, en 1998) ; 

- w9C[9· όwŞƴƻǾŀǘƛƻƴ 9ŦŦƛŎŀŎŜ ŘΩǳƴ [ƻƎŜƳŜƴǘ 9ȄƛǎǘŀƴǘύΣ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞ ǇŀǊ 95C Ŝƴ нллт ; 

- RENO-EVALUE, issu du projet européen ERACOBUILT, piloté par le CSTB, en 2013. 

/Ŝǎ ƻǳǘƛƭǎ ƻƴǘ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ƳŞǘƘƻŘŜǎ Ǿƛǎŀƴǘ Ł améliorer les performances 

énergétiques et/ou environnementales des bâtiments. Ils ont tous été validés sur un ou plusieurs 

bâtiments tests. 

5ΩŀǇǊŝǎ Clory-Celini, l'outil REFLEX développé par EDF est orienté vers les travaux de rénovation au 

sens « isolation » et « systèmes » [53]. Il se décompose en 4 modules ou étapes : 

- Un module qui identifie les scénarios de rénovation envisageables à partir de la description 

du logement existant, des souhaits et des contraintes du décideur. 

- Un module qui évalue les performances des solutions de rénovation selon les différents 

critères qui entrent en jeu dans le processus de décision. 

- Un filtre multicritères interactif qui permet d'exclure les solutions dont les performances sur 

un ou plusieurs critères ne sont pas jugées satisfaisantes par les deux acteurs (client et EDF). 

- Un module de sélection multicritères qui hiérarchise les solutions de rénovation du point de 

vue du client d'une part et d'EDF d'autre part. 

 

On peut citer aussi la méthode ODMIR4, développée en 2010 par le constructeur de maisons 

ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ tI9bL· όŘŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩǳƴ ŀǇǇŜƭ Ł ǇǊƻƧŜǘǎ CƻƴŘŀǘƛƻƴ .ŃǘƛƳŜƴǘǎ 9ƴŜǊƎƛŜύ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ 

ŘΩŀƛŘŜǊ ǎŜǎ représentants à convaincre des propriétaires de rénover leur maison [54]. Cet outil se 

base sur un calcul énergétique DPE-3CL amélioré et sur la connaissance des systèmes constructifs 

utilisés par le constructeur afin de proposer un panel de rénovation chiffré.  

Plus récemment, en 2016, Taillandier et al ont développé un outil (ARD-FOURMI) destiné à mieux 

intégrer la vision des propriétaires de maisons individuelles dans le processus de rénovation [55]. 

Cette méthode se décompose en deux étapes basées sur une analyse multicritères. La première 

étape « MACRO » permet au propriétaire de définir un bouquet de travaux qui corresponde à ses 

attentes, parmi une liste de 27 solutions standard établies par des experts. La seconde étape 

« MICRO η ǇŜǊƳŜǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻns techniques les plus adaptées au projet (dans le cas de 

ƭΩƛǎƻƭŀǘƛƻƴΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ мс ǾŀǊƛŀƴǘŜǎ ǎƻƴǘ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎύΦ [Ŝǎ ŀǳǘŜǳǊǎ ǎǳǇǇƻǎŜƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǉǳŜ ŎŜǘǘŜ 

approche méthodologique, basée sur le dialogue entre les partenaires, pourrait inciter les 

propriétaires à adopter des comportements éco-responsables dans leur logement.  
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De même, depuis 2014, le think tank « the Shift Project », regroupant scientifiques et industriels 

français, développe un outil : le « Passeport Efficacité Energétique » [56]. Son but est de créer un 

carnet numérique, lié au bâtiment, regroupant toutes les informations sur la vie de ce bâtiment (à la 

ƳŀƴƛŝǊŜ Řǳ ŎŀǊƴŜǘ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ ŘΩǳƴe voiture). Cet outil serait non seulement capable de donner en 

ǘŜƳǇǎ ǊŞŜƭ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ Ŝǘ Ře maintenance à prévoir sur le bâtiment, mais aussi, en 

fonction du diagnostic de performance énergétique, de proposer des solutions efficaces de 

rénovation (que ce soit de la rénovation étape par étape ou de la rénovation globale). Ces solutions 

sont baséŜǎ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩhƭƛǾƛŜǊ {ƛŜŘƭŜǊ Ŝǘ de solutions techniques de référence, qui proposent, 

en fonction des caractéristiques ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ 

όŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŀƭŜǎΣ Χύ, un bouquet de travaux adapté à la situation. Cet ƻǳǘƛƭ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ǇƘŀǎŜ 

ŘŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ǇǊŜƴŘǊŜ ŘŜ ƭΩŀƳǇƭŜǳǊ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŀƴƴŞŜǎ Ł ǾŜƴƛǊΦ  

5ΩŀǳǘǊŜǎ ǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜǎ ƴǳƳŞǊƛǉǳŜǎ ǇǊƻǇƻǎŜƴǘ ŀǳ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ŘŜ ǇƛƭƻǘŜǊ ǎƻƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ, ses travaux 

potentiels, et ses consommations énergétiques depuis une interface internet. On peut notamment 

ŎƛǘŜǊ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ ŘŜ LȊƎƭƻƻ ώрт] et de « Mon passeport rénovation » [58ϐΣ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞ ǇŀǊ 

Engie.  

hƴ ŎƻƴǎǘŀǘŜ ŘƻƴŎ ǳƴŜ ƎǊŀƴŘŜ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘΩƻǳǘƛƭǎ ǇƻǳǾŀƴǘ ƎǳƛŘŜǊ ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Řǳ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ƻǳ ŘŜ ƭŀ 

puissance publique. Ces outils se différencient les uns des autres par leurs fonctions (calcul de 

ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴΣ ŎƘƻƛȄ Řǳ ōƻǳǉǳŜǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ Χύ, leurs cibles (maison individuelle, logements 

ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎύΣ ƭŜǳǊ ŦŀŎƛƭƛǘŞ ŘΩŀŎŎŝǎ όƭƻƎƛŎƛŜƭ ƭƛōǊŜ ƻǳ Ǉŀǎύ Ŝǘ ƭŜǳǊ ŎƻƳǇƭŜȄƛǘŞ ŘΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴΦ   

Cependant, ƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ Ǉŀǎ ŘŜ ŎƻƳǇŀǊŀǘƛŦ ǎǳǊ ƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞ ŘŜ ŎŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜǎ Ŝǘ aucun des 

ƻǳǘƛƭǎ ǊŜƴŎƻƴǘǊŞǎ ƴΩƛƴŎƭǳŜ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ŘŜ ƭŜǳǊ ōŀǎŜ ǘechnique, un volet sociologique ou économique 

poussé.  

 

4 - 2  Les outils économiques.  

 
/ƻƳƳŜ ƻƴ ƭΩŀ Ǿǳ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƛƭ ŜȄƛǎǘŜ aussi des outils ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ financièreΦ {Ωƛƭǎ ǎƻƴǘ 

souvent couplés aux outils techniques, on trouve aussi des plateformes spécifiques, qui permettent, 

ǇƻǳǊ ǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘƻƴƴŞΣ ŘŜ ŎŀƭŎǳƭŜǊ ƭŜǎ Ƴƻƴǘŀƴǘǎ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎΦ 

Parmi les plus performantes, on peut citer la plateforme Calculeo [59], qui permet en quelques clics 

ŘŜ ŎŀƭŎǳƭŜǊ ƭŜǎ ŀƛŘŜǎΣ ŀǾŜŎ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘŜ prendre en compte une grande partie des aides financières 

ŜȄƛǎǘŀƴǘŜǎ όŀƛŘŜǎ ǊŞƎƛƻƴŀƭŜǎ Ŝǘ ƴŀǘƛƻƴŀƭŜǎΣ ŀƛŘŜǎ ŘŜ ƭΩ!b!IΣ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ ǇŀŎǘŜ ŞƴŜǊƎƛŜ ǎƻƭƛŘŀǊƛǘŞύΦ hƴ 

peut également cƛǘŜǊ ƭŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ {ƛƳǳƭΩŀƛŘŜ ώсл], développé par ƭΩ!59a9, qui prend également en 

compte les Certificats ŘΩ9ŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩ9ƴŜǊƎƛŜ ό/99ύΦ  

5Ŝ ƳŀƴƛŝǊŜ Ǉƭǳǎ ƎƭƻōŀƭŜΣ ƭŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ Ǿƛǎƛƻƴ 

sur le coût global de la rénovation et notamment, selon la norme ISO 15686-8, les coûts des phases 

construction, utilisation/maintenance et déconstruction. Le programme BEEM-UP est un bon 

exemple de ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ƴƻǊƳŜ Υ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Řǳ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ Şǘŀƛǘ ŘŜ ŘŞƳƻƴǘǊŜǊ ƭŀ ǾƛŀōƛƭƛǘŞ ŘŜ 

rénovations « haute efficacité énergétique » dans des bâtiments collectifs dans le but de réduire les 

consommations énergétiques de 75% [61]. Quatre leviers ont été identifiés : amélioration des 

ŞƭŞƳŜƴǘǎ ǎǘŀǘƛǉǳŜǎ όƛǎƻƭŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜύΣ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ όŎƘŀǳŦŦŀƎŜΣ 
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ventilation, ΦΦΦύΣ ƛƳǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇŀǊǘŜƴŀƛǊŜǎ Ŝǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩƛƴǎǘǊǳƳŜƴǘǎ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊǎΦ [Ŝǎ 

expérimentations ont été menées dans trois pays européens (Suède, Pays-Bas, France) et ont abouti 

à la rénovation de 339 logements.  

Cependant, il y un écart important entre le coût des investissements nécessaires à des rénovations  

visant des réductions de consommations importantes et les capacités financières des propriétaires. 

Les pratiques actuelles de rénovation se limitent souvent à des niveaux de réductions énergétiques 

ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ ол Ł пл ҈Σ ŎƻƳƳŜ ƭŜ ƳƻƴǘǊŜ ƭŀ Figure 5Figure 5 : Réduction attendue des 

consommations ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ  

en fonction des investissements de rénovation par logement [61].   

 

 

Figure 5 : Réduction attendue des consommations ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ  
en fonction des investissements de rénovation par logement [61]  

 

Par ailleurs, nos recherches ne nous ont Ǉŀǎ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ Řes outils opérationnels et libres 

permettant de calculer rapidement la rentabilité théorique des investissements dans des travaux (en 

fonction de paramètres comme le coûǘ ŘŜ ƭΩénergie, ou les aides financières). Ce besoin est pourtant 

ǇǊƛƻǊƛǘŀƛǊŜ ŀǳ Ǿǳ ŘŜǎ ŦŀŎǘŜǳǊǎ ǉǳƛ ƳƻǘƛǾŜƴǘ ƭŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ Ł ǊŞƴƻǾŜǊ όƭŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜǎ ǎƻƴǘ 

ǳƴ ŦŀŎǘŜǳǊ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴǎ Řŀƴǎ рр҈ ŘŜǎ ŎŀǎύΦ [Ωƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘŜ ƴƻǘǊŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ŘŜǾǊŀ 

forcement répondre à ce besoin.  

 

4 - 3  Les ressources sociologiques.  

 
Lƭ Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜ ŘŜ ǘǊƻǳǾŜǊ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘŜ ǘǊŀƛǘŜǊ ŘŜǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ 

sociologiques adaptés à la « rénovation thermique ». On peut citer les logiciels de simulation 

ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜ ǉǳƛ ǇǊŜƴƴŜƴǘ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ŘΩƻccupation pour réaliser les 

ŎŀƭŎǳƭǎ ŘŜ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ŎŜǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ŘΩƻŎŎǳǇŀǘƛƻƴǎ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ 

standards et les comportements des occupants sont aussi indexés sur des profils types parfois peu 

ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛŦǎΦ /Ŝ ǎƻƴǘ ŘΩŀƛƭƭŜǳǊǎ ŎŜǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ certaines erreurs de calcul de la 

méthode 3CL DPE que nous avons évoquées dans les parties précédentes.   
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Par ailleurs, plusieurs études récentes ont tenté de modéliser le comportement des occupants de 

manière précise. Parmi ces études, Ł ƭŀ ŦǊƻƴǘƛŝǊŜ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ Ŝǘ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘŀƭŜΣ 

on peut notamment citer les travaux de Bonte [51] ou de Batier [62], qui ont mis en avant des 

ŘƛŦŦŞǊŜƴŎŜǎ ŘŜ Ǉƭǳǎ ŘŜ нл҈ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜǎ ǎŎŞƴŀǊƛƻǎ ǎǘŀƴŘŀǊŘǎ Ŝt leurs 

modélisations des comportements. Mais encore une fois, quel que soit le degré de précision de 

ƭΩŞǘǳŘŜΣ ƻƴ ǘŜƴǘŜ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŜƴǘǊŜǊ ƭŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ ƘǳƳŀƛƴ Řŀƴǎ ŘŜǎ ζ cases » à des fins ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ 

ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΦ [ΩŞǘǳŘŜ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛǉǳŜ ƴΩŜǎǘ donc pas une fin en soi, mais plutôt une variable de la 

ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΦ  

{ƛ ƭΩƻƴ ǎΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜ ŀǳȄ ŞǘǳŘŜǎ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛǉǳŜǎ ǊŜƭƛŞŜǎ ŀǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ ƛƭ ƴŜ Ŧŀǳǘ Ǉŀǎ ŦƻǊŎŞƳŜƴǘ ŎƘŜǊŎƘŜǊ ǳƴ 

outil dédié mais plutôt des études sur des thématiques proches. Dans ce domaine, de nombreuses 

études existent mais ƴƻǳǎ ƴΩŀǾƻƴǎ Ǉŀǎ ici ƭŀ ǇǊŞǘŜƴǘƛƻƴ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŞǘǳŘŜǎ 

sociologiques corrélées de près ou de loin au bâtiment et à la consommation énergétique. 

Cependant, il nous paraît important de citer les plus significatives.  

¢ƻǳǘ ŘΩŀōƻǊŘΣ ƻƴ ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩ!ȊƧŜƴ ǎǳǊ ƭŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘŜǎ ǘƘŞƻǊƛŜǎ ŘŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ Ŝǘ ƭŜǳǊǎ 

influences au sein de la société [25, 26]. Ces théories, conçues en dehors de toute problématique de  

rénovation des bâtiments, font ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŀǳǘƻǊƛǘŞ Řŀƴǎ ƭŜ ŘƻƳŀƛƴŜ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ Řǳ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ et 

nous intéressent particulièrement car elles évoquent les racines de la prise de décision et donc de 

ƭΩŀŎǘŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŜǊΦ Elles expliquent que le comportement humain, pour être effectif, doit ŘΩŀōƻǊŘ şǘǊŜ 

décidé/planifié. Elles mettent également en avant trois types de facteurs qui influencent la prise de 

décision :   

-  des jugements sur la désirabilité du comportement et de ses conséquences, 

-  dŜǎ ŎƻƴǎƛŘŞǊŀǘƛƻƴǎ ǎǳǊ ƭΩƛƴŦƭǳŜƴŎŜ Ŝǘ ƭΩƻǇƛƴƛƻƴ des proches sur le comportement, 

-  des croyances sur la capacité du sujet à réussir le comportement. 

{ǳǊ ƭŀ ǘƘŞƻǊƛŜ ŘŜǎ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ Ŝƴ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǾŜŎ ƭŀ ǾƻƭƻƴǘŞ ŘŜ ǊŞƴƻǾŜǊΣ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ ŘŜ 

nouveaux équipements, on peut également citer les travaux de Rogers [63] qui présentent le profil 

ŘŜ ŘƛŦŦǳǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘǊŜ ƭŜǎ ǘŜƳǇǎ ŘΩŀǇǇǊƻǇǊƛŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ ǇŀǊ 

ƭŜǎ ǳǎŀƎŜǊǎ ǎŜƭƻƴ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘŜǳǊǎΣ ǇƛƻƴƴƛŜǊǎΣ ƛƴƴƻǾŀǘŜǳǊǎ ƻǳ Ŧƻƴǘ ǇŀǊǘƛe de la majorité 

précoce, tardive, oǳ ŜƴŦƛƴ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƴǘ ǊŜǘŀǊŘŀǘŀƛǊŜ ƻǳ ǊŞŦǊŀŎǘŀƛǊŜǎ (Figure 6). 

  

Figure 6 : /ƻǳǊōŜ ŘŜ ŘƛŦŦǳǎƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ wƻƎŜǊǎ ώсо]   
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Plus récemment, Ŝǘ ŘŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ōŜŀǳŎƻǳǇ Ǉƭǳǎ ƭƛŞŜ ŀǳȄ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΣ 

on peut citer les travaux de Zelem et Beslay [47] ǎǳǊ ƭŀ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛŜ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΦ Ces travaux ont balayé 

ǳƴ ƭŀǊƎŜ ǎǇŜŎǘǊŜ ŘŜ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ƭƛŞŜǎ Ł ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ Ŝt notamment les difficultés de 

mettre en place des dispositifs incitatifs performants Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜǎ ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘǎ Ŝǘ ŘŜǎ 

profils. Ils abordent également les approches efficaces pour modifier durablement les 

comportements des habitants en matière de consommation énergétique (valorisation de 

ƭΩŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘΣ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŀƴƛƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ǇǊƻȄƛƳƛǘŞΣ ƴƻǘƛƻƴ ŘŜ ƭŜŀŘer charismatique et 

engageant). Ces études sont actuellement une référence pour les chercheurs spécialisés dans les 

problématiques sociologiques de la rénovation. 

Enfin, on peut aussi citer les travaux de sociologues qui étudient les déterminants sociaux influençant 

ƭŀ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ƻǳ ƭŜǎ ŎƘƻƛȄ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ƻǳ ŘΩŞŎƻƭƻƎƛŜ [64 et 

65]. Ces travaux, qui se basent pour la plupart sur des analyses statistiques, cherchent à mettre en 

évidence ƭΩƛƴŦƭǳŜƴŎŜ ŘŜǎ déterminants  sociaux sur les comportements des personnes en matière de 

rénovation énergétique όŃƎŜΣ ǎŜȄŜΣ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜΣΧύ. 

Sur le terrain, les entreprises de ǘǊŀǾŀǳȄ ŜǎǎŀȅŜƴǘ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƭŀ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ǎƻŎƛŀƭŜΣ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭŜǳǊ 

quotidien, dans les travaux de réhabilitation. Au-delà ŘŜǎ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ ǉǳƛ ǘŜƴǘŜƴǘΣ ǘŀƴǘ ōƛŜƴ ǉǳŜ 

mal, de prendre en compte les comportements des habitants lors des diagnostics, certains 

ŎƻƴǎǘǊǳŎǘŜǳǊǎ ŜǎǎŀȅŜƴǘ ŀǳǎǎƛ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƭŀ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ǎƻŎƛŀƭŜΦ tƻǳǊ ŎŜ ŦŀƛǊŜΣ ƛƭǎ ŎǊŞŜƴǘ ŘŜǎ ŦƛƭƛŝǊŜǎ 

spécialisées dans les rénovations thermiques et intègrent au sein de leurs équipes des conducteurs 

de travaux « sociaux η ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞǎ Řŀƴǎ ƭΩŀŎŎompagnement des habitants et le travail spécifique aux 

rénovations en sites occupés. 

5Ŝ ƭŀ ƳşƳŜ ƳŀƴƛŝǊŜΣ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŞǘǳŘŜǎ ƎƻǳǾŜǊƴŜƳŜƴǘŀƭŜǎ ƳŜǘǘŜƴǘ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩƛƳǇƭƛǉǳŜǊ 

ƭŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŀǳ ǎŜƛƴ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ hƴ ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊΣ ǇŀǊƳƛ ǘŀƴǘ ŘΩautres, les travaux du 

groupe de travail IFORE (« innovation for renewal ») financés par les fonds européens Interreg [37]. 

Au-ŘŜƭŁ ŘŜǎ ŎƻƴŎƭǳǎƛƻƴǎ ŘŜ ŎŜǎ ŞǘǳŘŜǎΣ ŎΩŜǎǘ ŀǳǎǎƛ ƭŜ ǎƛƎƴŜ ǉǳŜ ƭŜǎ ŘŞŎƛŘŜǳǊǎ ǘŜƴŘŜƴǘ Ł ƛƴǘŞƎǊŜǊ ǇŜǘƛǘ Ł 

petit les études sociologiqǳŜǎ ŀǳ ŎǆǳǊ ŘŜ ƭŀ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΦ  

!ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŜǎ ǎƻŎƛƻƭƻƎǳŜǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŜƴŎƻǊŜ Ŏƻƴœǳ ŘΩƻǳǘƛƭǎ ŀǳ ǎŜƴǎ {¢L Řǳ ǘŜǊƳŜΦ [ŜǳǊ ǘǊŀǾŀƛƭ Ŝǎǘ ŀǳ 

stade de corpus de connaissance regroupé dans des articles ou des thèses. Ce sont ces connaissances 

ǉǳƛ ŀƭƛƳŜƴǘŜǊƻƴǘ ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ ŘŜ ƴƻǘǊŜ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΦ Lƭ ŦŀǳŘǊŀ ǾŜƛƭƭŜǊ ŀǳ Ŧŀƛǘ ǉǳŜ ƭΩoutil 

multicritère, qui regroupera critères sociaux, critères techniques et critères économiques, ne 

dénature pas la démarche sociologique issue des avancées des chercheurs actuels.  

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎ ƳƻƴǘǊŜ ōƛŜƴ ǉǳŜ ǎƛ ŘŜǎ ƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜǎ ǎƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƳŜƴŞŜǎΣ ƴƻǎ 

recherches bibliographiques ƴŜ ƴƻǳǎ ƻƴǘ Ǉŀǎ ǇŜǊƳƛǎ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ŘŜ ǇƭŀǘŜŦƻǊƳŜǎ ŎƻƳōƛƴŀƴǘ Ł la fois 

ǳƴŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ Ŝǘ ǎƻŎƛƻƭƻƎƛǉǳŜΦ Lƭ ǎΩŀƎƛǊŀ ŘƻƴŎ pour nous de développer un 

ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ŎƻƳōƛƴŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŀǇǇǊƻŎƘŜǎΦ 
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5 -  ,ȭÏÕÔÉÌ ÄȭÁÉÄÅ Û ÌÁ ÄïÃÉÓÉÏÎ ÍÕÌÔÉÃÒÉÔîÒÅs. 

5 - 1  ,ȭÁÉÄÅ à la décision  

 
/ƻƳƳŜ ƭΩŞǾƻǉǳŜ .ΦwƻȅΣ « [ΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Ŝǎǘ ƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ŘŜ ŎŜƭǳƛ ǉǳƛΣ ǇǊŜƴŀƴǘ ŀǇǇǳƛ ǎǳǊ ŘŜǎ ƳƻŘŝƭŜǎ 

clairement explicités mais non nécessairement complètement formalisés, aide à obtenir des éléments 

de réponses aux questions que se pose un intervenant dans le processus de décision, éléments 

concourant à éclairer la décision et normalement à prescrire, ou simplement à favoriser un 

ŎƻƳǇƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜ ƴŀǘǳǊŜ Ł ŀŎŎǊƻƞǘǊŜ ƭŀ ŎƻƘŞǊŜƴŎŜ ŜƴǘǊŜ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘΩǳƴŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜǎ 

objectifs et le ǎȅǎǘŝƳŜ ŘŜ ǾŀƭŜǳǊǎ ŀǳ ǎŜǊǾƛŎŜ ŘŜǎǉǳŜƭǎ ŎŜǘ ƛƴǘŜǊǾŜƴŀƴǘ ǎŜ ǘǊƻǳǾŜ ǇƭŀŎŞ ŘΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΦ » 

Elle peut être utilisée dans des contextes différents tels que la finance, les ressources humaines, la 

ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΣ ƻǳ ŜƴŎƻǊŜ ƭŀ ƭƻƎƛǎǘƛǉǳŜΦ 9ƭƭŜ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ǊŀǘƛƻƴŀƭƛǎŜǊ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ŘŞŎƛŘŜǳǊ Ŝǘ 

de prendre en compte une grande quantité de critères au moment de faire des choix [66]. 

[ΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ƳƻƴƻŎǊƛǘŝǊŜ ƻǳ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎΦ 5ŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩǳƴŜ ŀƴŀƭȅǎŜ ƳƻƴƻŎǊƛǘŝǊŜ 

ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ ŘŜ ƭƛǎǘŜǊ ƭΩŜƴǎŜmble des actions possibles, et de rechercher la meilleure solution, dite 

solution optimale. Cependant, sur le plan socio-économique, rares sont les domaines ou on peut se 

ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘŜ ƧǳƎŜǊ ǳƴŜ ŀŎǘƛƻƴ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘΩǳƴ ǎŜǳƭ ŎǊƛǘŝǊŜΦ [ΩŀƴŀƭȅǎŜ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘŜmande 

ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛǎǘŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ ǇƻǎǎƛōƭŜǎΣ Ƴŀƛǎ ƴŜ ǇŜǊƳŜǘ Ǉŀǎ ŦƻǊŎŞƳŜƴǘ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ 

avant la meilleure solution. On recherche plutôt un compromis, ce qui rend les modèles de décision 

bien plus proches de la réalité. 

Le processus de « prise de décision » est un processus qui doit prendre en compte des aspects 

environnementaux multiples tels que le contexte technologique, mais également les contextes 

ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜΣ ǎƻŎƛŀƭΣ ŎǳƭǘǳǊŜƭΣ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜΣ ƛƴǎǘƛǘǳǘƛƻƴƴŜƭΣ Χ /Ŝǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ŎƻƴǘŜȄǘŜǎ ƻǳ ŀǎǇŜŎts sont 

ǎǳǎŎŜǇǘƛōƭŜǎ ŘΩŞǾƻƭǳŜǊ Řŀƴǎ ƭŜ ǘŜƳǇǎ Ŝǘ ŘƻƴŎ ŘΩƛƴŦƭǳŜǊ ǎǳǊ ǳƴŜ ζ décision » qui mûrit sur plusieurs 

mois, voire sur des années pour les gros projets. 

Les exemples de projets relevés dans la littérature se sont tous trouvés confrontés à des écueils 

similaires Υ ƭΩƻōƧŜǘ ζ bâtiment » est un objet complexe avec de nombreux intervenants qui agissent à 

ŘŜǎ ƴƛǾŜŀǳȄ ǾŀǊƛŞǎ Řŀƴǎ ƭΩŀŎǘŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŜǊΦ [Ŝǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ techniques sont également nombreuses et 

peuvent être menées de façon simultanée ou de façon séquentielle, ce qui multiplie encore le 

nombre de solutions envisageables Υ ƭŜǎ ǾŀǊƛŀƴǘŜǎ ǇƻǎǎƛōƭŜǎ ǎǳǊ ǳƴ ōŃǘƛƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜ ±ƛƭƴƛǳǎ 

étudié par Kaklauskas et al [67ϐ ǎΩŞƭŝǾŜƴǘ Ł млл 000 Η 5ŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴΣ ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 

« informatisé » est indispensable à la résolution du problème. 

La synthèse proposée par Rivallain [68ϐ ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘǊŜ ǉǳΩƛƭ ƴΩŜȄƛǎǘŜ Ǉŀǎ ŘŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴ ǳƴƛǉǳŜΣ 

quel qǳŜ ǎƻƛǘ ƭΩŀƭƎƻǊƛǘƘƳŜ ŎƘƻƛǎƛΣ ǇƻǳǊ ŦŀƛǊŜ ŞƳŜǊƎŜǊ ǳƴŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴ ƻǇǘƛƳŀƭŜ ŎŀǊ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ǇƻǳǊǎǳƛǾƛǎ 

par les différents acteurs peuvent se montrer contradictoires (par exemple : réduire la 

consommation énergétique liée au chauffage vs augmenter le confort thŜǊƳƛǉǳŜ ŘΩƘƛǾŜǊύΦ [Ŝǎ ƻǳǘƛƭǎ 

ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘƻƛǾŜƴǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜΣ ŀǳ ƳƛŜǳȄΣ ŘŜ ǘŜƴŘǊŜ ǾŜǊǎ ǳƴ ζ ensemble de bonnes 

solutions ηΦ bƻǳǎ ƻǊƛŜƴǘŜǊƻƴǎ ŘƻƴŎ ŎŜǘǘŜ ŞǘǳŘŜ ǾŜǊǎ ƭŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ 

(ADMC). 
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5 - 2  ,ȭÁÉÄÅ Û ÌÁ ÄïÃÉÓÉÏÎ ÍÕÌÔicritères  

 
La discipline à connu des avancées significatives dans les 30 dernières années qui répondent 

largement à nos besoins en ce qui concerne ƭŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ǇƻǳǊ la 

ǇǊŞŎƻƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ copropriété vers des travaux de rénovation. 

Les pionniers sont Roy et Bouyssou [66, 69]. 

5ŀƴǎ ƴƻǘǊŜ ŎŀǎΣ ƭŜǎ ǘƘŞƻǊƛŜǎ ŘŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ǇǊƻǇƻǎŜƴǘ ŘŜ ŘŞŦƛƴƛǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ Ŝǘ ŘŜǎ 

ŘŞŎƛǎƛƻƴǎ ǇƻǎǎƛōƭŜǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ Ł ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛl, mais aussi les critères pour évaluer 

ŎŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎΦ /Ŝǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǇŜǳǾŜƴǘ şǘǊŜ ǉǳŀƭƛǘŀǘƛŦǎΣ ǉǳŀƴǘƛǘŀǘƛŦǎΣ ōƛƴŀƛǊŜǎΣΧ 

Pour expliciter le phénomène, on ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ ŘŜ ƭΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭΩŀŎƘŀǘ 

ŘΩǳƴ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘΦ [ŀ ƭƛǎǘŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ ǇƻǎǎƛōƭŜǎ ǊŜǾƛŜƴǘ Ł ƭƛǎǘŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ 

disponibles et intéressants. La liste des critères serait les variables qui influencent le choix de 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ όƭŜ ǇǊƛȄΣ ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ Ŝǘ ƭŀ ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜ, voir Tableau 2). Une aide à la décision 

ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ ǊŜǾƛŜƴǘ Ł ŞǾŀƭǳŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŎƘƻƛǎƛǎ ǇŀǊ 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊΣ ǇƻǳǊ ŎƘƻƛǎƛǊ ƭŜ ƳŜƛƭƭŜǳǊ ŎƻƳǇǊƻƳƛǎΦ 

Tableau 2 : EȄŜƳǇƭŜ ŘΩƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ ǎƛƳǇƭŜ 

 Prix (euros) Surface (m2) Localisation 

Appartement 1 200 000 53 Centre 

Appartement 2 250 000 67 Faubourg 

Appartement 3 460 000 136 Centre 

Appartement 4 240 000 50 Hyper centre 

 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ƛƭ ǎŜ ǇŜǳǘ ǉǳŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ǎƻǳƘŀƛǘŜ ǇǊƛƻǊƛǎŜǊ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ŀǳǘǊŜǎ όƛƭ 

ŀǇǇƻǊǘŜ Ǉƭǳǎ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ Ł ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ ŘŜ ƭΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘ, il souhaite loger près de son travail, etc). Il 

est donc souhaitable ŘΩŀǘǘǊƛōǳŜǊ ŘŜǎ ŎƻŜŦŦƛŎƛŜƴǘǎ ŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŀǳȄ ŎǊƛǘŝǊŜǎ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ Řǳ ŎƘƻƛȄ ŘŜ 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊΦ [Ŝ ƳƻŘŝƭŜ ƳŀǘƘŞƳŀǘƛǉǳŜ ǎŜǊŀ ŜƴǎǳƛǘŜ ŎƘŀǊƎŞ ŘŜ ŎƻƳǇƛƭŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ 

disponibles et de proposer la solution qui représente le meilleur compromis.  

Ce modèle mathématique peut être très complexe en fonction du nombre de critères et de solutions. 

Rivallain [68] expose que certains outils proposent un système de notation permettant de classer 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ǎƻǳǎ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ŘΩǳƴŜ ζ note unique » afin de faire émerger une solution (en 

ǎŜ ōŀǎŀƴǘ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜ ǎǳǊ ŘŜǎ ƳŞǘƘƻŘŜǎ ŘΩŀƎǊŞƎŀǘƛƻƴ ŘŜ ǘȅǇŜ a!¦¢ -ŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǘŞ Ƴǳƭǘƛ-

attribut- ou MAVT -analyse de la valeur multi-attribut-ύΣ ǘŀƴŘƛǎ ǉǳŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ǇǊƻǇƻǎŜƴǘ ŘŜ 

construire un « ordre partiel » en réalisant une agrégation partielle des critères (en se basant par 

exemple sur des méthodes de type ELECTRE ou PROMETHEE) afin de laisser les décideurs négocier 

une décision « satisfaisante ». La Figure 7 ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜ ƭŜ ǎŎƘŞƳŀ ŘΩƻǊŘƻƴƴŀƴŎŜƳŜƴǘ 9[9/¢w9 LLLΣ ǘŜƭ 

que présenté par Flory-Celini [53].  
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Figure 7 : /ƘŜƳƛƴŜƳŜƴǘ ŘΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴ 9[9/¢w9 LLL (ŘΩŀǇǊŝǎ [53])  
 

Les ouǘƛƭǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎ ƻƴǘ ŘƻƴŎ ōŜǎƻƛƴ ŘΩşǘǊŜ ŀƳŞƭƛƻǊŞǎ Ŝƴ ǾǳŜ ŘŜ ƳƛŜǳȄ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ŀǘǘŜƴǘŜǎ ŘŜǎ 

futurs utilisateurs. En effet, ces outils sont essentiellement développés et utilisés par des « experts », 

ce qui nuit à la lisibilité et à leur transparence et peut conduire à une certaine méfiance vis-à-vis des 

résultats obtenus. Cette amélioration doit être conduite sans pour autant ŎƻƳǇƭŜȄƛŦƛŜǊ ƭΩƻǳǘƛƭ ŎŀǊ ǳƴ 

ƻǳǘƛƭ ǉǳƛ ŘŜƳŀƴŘŜǊŀƛǘ ǳƴŜ ǉǳŀƴǘƛǘŞ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ŘΩŜƴǘǊŞŜ ǘǊƻǇ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ǎŜ ǊŞǾŞƭŜǊŀƛǘ ǊŀǇƛŘŜƳŜƴǘ 

inutilisable.  

Une des phases les plus controversées se situe au niveau du choix des critères et surtout de leur 

pondération. Une étude menée par Sharifi et Muyarama [70ϐ ƳƻƴǘǊŜ ǉǳŜ ƭŜǎ ƻǳǘƛƭǎ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ 

ŘŞŎƛǎƛƻƴ όŀǇǇƭƛǉǳŞǎ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ Řǳ ǉǳŀǊǘƛŜǊύ ǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ŘŜǎ ōƛŀƛǎ Ŝǘ ƻƴǘΣ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜΣ Řǳ Ƴŀƭ Ł 

prendre en compte la dimension sociale et/ou économique des projets. Cependant, aujourdΩƘǳƛΣ ƭŜǎ 

ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŜǎ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ŀǊǘƛŦƛŎƛŜƭƭŜ ǇŜǳǾŜƴǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜΣ ǎƛ ƻƴ ŘƛǎǇƻǎŜ ŘΩǳƴŜ ǉǳŀƴǘƛǘŞ ǎǳŦŦƛǎŀƴǘŜ 

ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎΣ ŘŜ ǘǊƻǳǾŜǊ ƭŀ ōƻƴƴŜ ǇƻƴŘŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ Lƭ ŎƻƴǾƛŜƴŘǊŀ ŘΩŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛǊ ŎŜǘǘŜ ŞǘǳŘŜ 

pour identifier les données pertinentes à la réalisation du projet. On peut aussi imaginer que ce panel 

ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ǇƻǳǊǊŀ ŞǾƻƭǳŜǊ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ ŘΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞǘǳŘƛŞΣ ƻǳ Řǳ 

type de bâtiment.   

 

5 - 3  ,ȭÉÎÔÅÌÌÉÇÅÎÃÅ ÁÒÔÉÆÉÃÉÅÌÌÅ ÁÕ ÓÅÒÖÉÃÅ ÄÅ ÌÁ ÐÏÎÄïÒÁÔÉÏÎ ÄÅÓ ÃÒÉÔîÒÅÓ 

 
La problématique de la pondération de critères nous a poussés à ouvrir nos perspectives de 

recherche à de nouveaux domaines, ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ł ŎŜƭǳƛ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ŀǊǘƛŦƛŎƛŜƭƭŜΦ /Ŝǘ ŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ 

ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŜǎ ǊŜƎǊƻǳǇŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǘŜŎƘƴƻƭƻƎƛŜǎ ƳƛǎŜs en ǆǳǾǊŜ pour simuler et améliorer 

ƭΩƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ƘǳƳŀƛƴŜΦ 9ƭƭŜ ǇǊŜƴŘ ǎŜǎ ǊŀŎƛƴŜǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŘƛǎŎƛǇƭƛƴŜǎ ƳŀǘƘŞƳŀǘƛǉǳŜǎΣ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛǉǳŜǎΣ Ŝǘ 

dans le traitement de données. Si ses possibilités suscitent fantasmes ou inquiétudes, certaines 

applications sƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǳǘƛƭƛǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ƎǊŀƴŘŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ Ŝǘ ƭŀ ǇǳƛǎǎŀƴŎŜ ǇǳōƭƛǉǳŜΦ /ΩŜǎǘ 



 
CHAPITRE I ς 9¢!¢ 59 [Ω!w¢ 
 

 

 43 

ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜ Ŏŀǎ ŘΩǳƴ ŘƻƳŀƛƴŜ ŘΩŞǘǳŘŜ ǉǳƛ ƴƻǳǎ ƛƴǘŞǊŜǎǎŜ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴt,  celui du Machine 

Learning (ou apprentissage automatique en français). 

[Ŝ aŀŎƘƛƴŜ [ŜŀǊƴƛƴƎ Ŝǎǘ ǳƴ ŎƘŀƳǇ ŘΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ƭΩƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ŀǊǘƛŦƛŎƛŜƭƭŜ ǉǳƛ ǾƛǎŜ Ł ŎƻƴŦŞǊŜǊ Ł ǳƴŜ 

ƳŀŎƘƛƴŜ όŀǳ ǎŜƴǎ ƎŞƴŞǊƛǉǳŜ Řǳ ǘŜǊƳŜύ ƭŀ ŎŀǇŀŎƛǘŞ ŘΩŀǇǇǊŜƴŘǊŜ ŘΩŜȄŜƳǇƭŜǎ ŜƳǇƛǊƛǉǳŜǎ ǇƻǳǊ 

ŘŞǾŜƭƻǇǇŜǊ ǳƴŜ ŦŀŎǳƭǘŞ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴǎ [71].  

Dans les faits, le procédé informatique va ŀƴŀƭȅǎŜǊ ƭŀ ōŀǎŜ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ŦƻǳǊƴƛŜ ǇŀǊ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊΣ 

chercher les corrélations entre les données, et établir un modèle prédictif qui va lui permettre 

ŘΩŀƴŀƭȅǎŜǊ ŘŜ ƭŀ ƳŀƴƛŝǊŜ ƭŀ Ǉƭǳǎ ƧǳǎǘŜ ǇƻǎǎƛōƭŜ ƭŀ ǇǊƻŎƘŀƛƴŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴΦ .ƛŜƴ sûr, plus la quantité de 

données disponible est grande, plus le modèle prédictif sera précis.  

tƻǳǊ ŘƻƴƴŜǊ ǳƴ ŜȄŜƳǇƭŜ ǎƛƳǇƭŜΣ ƛƭ ǎŜǊŀƛǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘΩŞǘŀōƭƛǊ ǳƴŜ ŎƻǊǊŞƭŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘΩǳƴ ŀǊōǊŜ Ŝǘ 

ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘŜ ǎƻƴ ǘǊƻƴŎΦ tƻǳǊ ŎŜ ŦŀƛǊŜΣ ƛƭ ŦŀǳŘǊŀƛǘ ǊŜƭŜǾŜǊ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘΩǳƴ ƎǊŀƴŘ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŀǊōǊŜǎΣ Ŝǘ ƭŜ 

ŘƛŀƳŝǘǊŜ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ǘǊƻƴŎǎ ǊŜǎǇŜŎǘƛŦǎΦ [ΩŀƭƎƻǊƛǘƘƳŜ ŞǘŀōƭƛǊŀƛǘ ŎŜ ǉǳŜ ƭΩƻƴ ŀǇǇŜƭƭŜ ǳƴŜ ŎƻǊǊŞƭŀǘƛƻƴ όŀǳǎǎƛ 

appelée régression linéaire) entre ces ǇŀǊŀƳŝǘǊŜǎΣ Ŝǘ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ŜƴǎǳƛǘŜ ŘƻƴƴŜǊ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘΩǳƴ ŀǊōǊŜ Ŝƴ 

connaissant seulement le diamètre de son tronc (Figure 8).  

Cet exemple est relativement simpliste et les cas qui nous intéressent sont bien plus complexes 

(notre liste de critère compte plusieurs dizaines de critères), mais cet exemple permet de mettre en 

évidence deux choses :  

- [Ŝ Ŧŀƛǘ ǉǳΩƛƭ Ŝǎǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ǘǊƻǳǾŜǊ ŘŜǎ ŎƻǊǊŞƭŀǘƛƻƴǎ ŜƴǘǊŜ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǉǳƛ ƴΩƻƴǘ ŀǳŎǳƴ 

rapport. Si vous croisez par exemple les données du prix de vente des appartements sur une 

journée avec la météo du lendemain, vous pourrez créer un modèle prédictif à condition de 

fournir suffisamment ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎΦ Lƭ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ǉǳŜ ƭΩƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ƘǳƳŀƛƴŜ ŦŀǎǎŜ ǳƴ 

premier travail de cadrage et de tri dans les critères entre lesquels on va chercher à établir 

une corrélation ; 

- Le fonctionnement global du Machine Learning : On « entraine » le logiciel sur un nombre 

important de données pour lui permettre de construire son modèle prédictif. Puis ce logiciel 

Ŝǎǘ ŎŀǇŀōƭŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜǊ ǳƴŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ŀǳ ǊŜƎŀǊŘ Řǳ ƳƻŘŝƭŜ ǉǳΩƛƭ ŀǳǊŀ Şǘŀōƭƛ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΦ 

On a ŘƻƴŎ ŘŜǳȄ ǇƘŀǎŜǎ ŘƛǎǘƛƴŎǘŜǎΣ ƭŀ ǇƘŀǎŜ ŘΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎe du réseau, et la phase de 

prédiction. 

[ƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ǇƘŀǎŜ ŘΩŜƴǘǊŀƛƴŜƳŜƴǘΣ ƭΩŀƭƎƻǊƛǘƘƳŜ Ǿŀ ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜ ǎƻƴ ƳƻŘŝƭŜ ŘŜ ŎŀƭŎǳƭ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜǎ 

ŘƻƴƴŞŜǎ ŦƻǳǊƴƛŜǎΦ tƻǳǊ ǊŜǇǊŜƴŘǊŜ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ ŘŜ ƭΩŀǊōǊŜΣ ƛƭ Ǿŀ ŞǘŀōƭƛǊ ƭŀ ǊŜƭŀǘƛƻƴ ŜƴǘǊŜ le diamètre du 

tronc et la taille dŜ ƭΩŀǊōǊŜΦ /ƻƳƳŜ ƭŜ ǇǊƻōƭŝƳŜ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ǳƴŜ ŜƴǘǊŞŜ Ŝǘ ǳƴŜ ǎƻǊǘƛŜΣ ƛƭ Ŝǎǘ 

assez facile de déterminer la corrélation (si elle existe).   
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Figure 8 : Corrélation ŜƴǘǊŜ ƭŀ ǘŀƛƭƭŜ ŘΩǳƴ ŀǊōǊŜ Ŝǘ ƭŜ ŘƛŀƳŝǘǊŜ de son tronc [72]  
 

5ŀƴǎ ŎŜ ŎŀǎΣ ƭŀ ǇƘŀǎŜ ŘΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ ŎƻƴǎƛǎǘŜǊŀ Ł fixer de la meilleure manière possible les 

paramètres a et b de la fonction affine pour avoir une relation la plus juste possible. 

Cependant, dans les cas qui nous intéressent, les entrées et les sorties seront beaucoup plus 

nombreuses. Le modèle mathématique développé ne sera surement pas linéaire et les coefficients 

seront beaucoup plus nombreux. Mais le principe reste le même, au lieu de développer un seul 

« neurone », on développera un réseau de neurones [73] capable de traiter le problème complexe 

(Figure 9). Bien sûr, la quantité de données nécessaire pour viabiliser le modèle sera beaucoup plus 

importante. 

      

Figure 9 : Réseau à un seul neurone (gauche), ou à plusieurs neurones (droite) [73] 

Il existe plusieurs façons « ŘΩŜƴǘǊŀƛƴŜǊ η ƴƻǘǊŜ ŀƭƎƻǊƛǘƘƳŜΣ ŎΩŜǎǘ Ł ŘƛǊŜ ŘŜ ƎŞǊŜǊ ǎŀ ǇƘŀǎŜ 

ŘΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ :  

- [ΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ ǎǳǇŜǊǾƛǎŞ Řŀƴǎ ƭŜǉǳŜƭ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŀ ǇǊŞŀƭŀōƭŜƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛ ƭŜǎ ŎŀǘŞƎƻǊƛŜǎ όƻǳ 

les critères) au travers desquels le modèle doit trouver des corrélations ;  

- [ΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ ƴƻƴ ǎǳǇŜǊǾƛǎŞΣ ƻǳ ƭΩŀƭƎƻǊƛǘƘƳŜ Řƻƛǘ ǘǊƻǳǾŜǊ ǇŀǊ lui-même la structure des 

données, les corrélations, et les variables qui ne sont pas utiles.  

9ƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ Ł ŀƴŀƭȅǎŜǊΣ Ŝǘ ŘŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎΣ ƭΩǳƴ ƻǳ ƭΩŀǳǘǊŜ des 

apprentissages est préconisé.  
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Pour des problématiques complexes avec un grand nombre de paramètres à analyser (la 

ǊŜŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ ŘΩǳƴŜ ƛƳŀƎŜ ǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜύΣ ƭŜǎ ǊŞǎŜŀǳȄ ŘŜ ƴŜǳǊƻƴŜǎ ǎƻƴǘ ǘŜƭƭŜƳŜƴǘ complexes que 

ƭΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ ǎŜ ǊŞŀƭƛǎŜ Ŝƴ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ǇƘŀǎŜǎΣ ƻǳ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŎƻǳŎƘŜǎΦ hƴ ǇŀǊƭŜ ŀƭƻǊǎ ŘΩŀǇǇǊŜƴǘƛǎǎŀƎŜ 

profond ou « deep learning » [74]. 

Bilan du chapitre  
 

bƻǘǊŜ Şǘŀǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘ a permis de mettre en évidence un ensemble de freins qui empêche 

ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŀ ƳŀǎǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǊŞƴƻvations thermiques de logement. Nous avons également 

présenté des pistes de solutions pour y remédier 

En premier lieu, il semble indispensable de faire intervenir un facilitateur de la rénovation, 

capable de nouer une relation de confiance avec les habitants pendant, avant et après les 

travaux. Ce facilitateur devra aussi être en capacité technique de gérer les interactions avec les 

parties prenantes des travaux et jouer le rôle de guichet unique, auprès des habitants (à la 

ƳŀƴƛŝǊŜ ŘΩǳƴ ŀǎǎƛǎǘŀƴǘ Ł ƭŀ ƳŀƛǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜύΦ 

Pour permettre à ce facilitateur de prendre les meilleures décisions dans les diverses phases 

ŘŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ Řǳ ǇǊƻƧŜǘΣ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜǎ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ 

prendre en compte les problématiques techniques, économiques et sociales, est nécessaire. 

/Ŝǘ ƻǳǘƛƭ ǇƻǳǊǊŀ ǎΩƛƴǎǇƛǊŜǊ ŘΩǳƴ ƻǳ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻǳǘƛƭǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ et économiques existants, mais 

devra aussi intégrer les critères sociologiques qui sont déterminants dans ƭΩŀŎŎƻƳǇƭƛǎǎŜƳŜƴǘ 

ŘΩǳƴ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ 

NƻǘǊŜ Şǘŀǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ǉǳΩƛƭ ŜȄƛǎǘŀƛǘ des freins 

spécifiques plus ou moins importants et des solutions plus ou moins développées selon le type 

de bâtiments (mŀƛǎƻƴ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜΣ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝƴ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΣ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ŘΩǳƴ 

bailleur unique). LŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ unique, capable de traiter 

indifféremment ƴΩƛƳǇƻǊǘŜ ǉǳŜƭ ōŃǘƛƳŜƴǘ, semble utopique. Nous proposons donc de limiter 

notre action à un seul type de bâtiments parmi ceux que nous avons recensés, ce qui sera 

ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ Řǳ ŎƘŀǇƛǘǊŜ LLΦ  





 
CHAPITRE II ς DE LA RENOVATION DE LOGEMENTS A LA RENOVATION DE COPROPRIETES 
 

 

 47 

CHAPITRE II.  De la rénovation de logements à 

la rénovation de copropriétés  
 

Comme nous avons commencé à le montrer dans les chapitres précédents, il existe différents types 

de bâtiments qui possèdent chacun leurs spécificités. Si les freins à la rénovation cités dans les 

preƳƛŜǊǎ ŎƘŀǇƛǘǊŜǎ ǎƻƴǘ ŎƻƳƳǳƴǎ Ł ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎΣ ƛƭ Ŝƴ ŜȄƛǎǘŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ŜȄŎƭǳǎƛŦǎ 

Ł ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΦ {ƛ ƻƴ ǾŜǳǘ şǘǊŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ǇǊƻǇƻǎŜǊ ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 

efficace, il faudra restreindre son usage à un certain type dŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŀŦƛƴ ǉǳΩƛƭ ǇǳƛǎǎŜ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ 

comǇǘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǎǇŞŎƛŦƛŎƛǘŞǎ όƳşƳŜ ǎƛ ƭΩƻǳǘƛƭ ŎǊŞŞ ǇƻǳǊǊŀ ǎŜǊǾƛǊ ŘŜ ōŀǎŜ Ł ǳƴ ƻǳǘƛƭ ŀŘŀǇǘŞ Ł 

ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Řŀƴǎ ǳƴ ǎŜŎƻƴŘ ǘŜƳǇǎύ  

1 -  Trois types de logements bien différents .  

 
Dans un premier temps, on pourrait être tenté de séparer les logements en deux types : les 

logements individuels (maisons individuelles) et les logements collectifs (immeubles). Cependant, 

nous avons choisi de distinguer parmi les immeubles, ceux qui sont « ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ŘΩǳƴ propriétaire 

unique » et ceux qui sont sous le régime de la copropriété. 

Nous avons donc choisi de fractionner notre parc de logements en trois types : les maisons 

individuelles, les logements « ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ŘΩǳƴ ōŀƛƭƭŜǳǊ ǳƴƛǉǳŜ » (qui est la plupart du temps un bailleur 

social), et les logements en copropriété.  

 

1 - 1  La maison individuelle  

 
[Ŝ ŎƻŘŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻƴǎǘǊǳŎǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ όŜǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ ŀǊǘƛŎƭŜǎ [ном-1 et L232-1), donne la 

définition de la maison individuelle suivante : « constitue une Ƴŀƛǎƻƴ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ Ł ǳǎŀƎŜ 

ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ƻǳ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ Ł ǳǎŀƎŜ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭ Ŝǘ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ƴŜ ŎƻƳǇƻǊǘŀƴǘ Ǉŀǎ Ǉƭǳǎ ŘŜ ŘŜǳȄ 

ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŘŜǎǘƛƴŞǎ ŀǳ ƳşƳŜ ƳŀƞǘǊŜ ŘŜ ƭΩƻǳǾǊŀƎŜ ». Par la suite, nous considérerons comme maison 

ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ ƴŜ ŎƻƳǇƻǊǘŀƴǘ Ǉŀǎ Ǉƭǳǎ ŘΩǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘΦ 

La maison individuelle est le type de logement qui est le plus conforme à la liste de freins énoncés 

dans les chapitres précédents. En effet, la plupart des études menées le sont pour des maisons 

individuelles et ƭŀ ǇƭǳǇŀǊǘ ŘŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƻǳ ŘΩŀƛŘŜ ǎƻƴǘ Ŏƻƴœǳǎ ǇƻǳǊ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜǊ 

avec des propriétaires de maisons individuelles.  

Une très grande majorité des maisons individuelles sont occupées par leur propriétaire et ne posent 

pas de problématique de conflit de groupe ou de prise de décision collective. Les vrais enjeux se 

jouent sur la manière de mutualiser les coûts ŘΩŞǘǳŘŜǎ Ŝǘκƻǳ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ŘŜǎ Ƴŀƛǎƻƴǎ 

similaires situées dans des localisations identiques.  
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1 - 2  Le logement social  

 
/ƻƳƳŜ ƴƻǳǎ ƭΩŀǾƻƴǎ Ǿǳ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ Ŧŀƛǘ ƭŜ ŎƘƻƛȄΣ ǇŀǊƳƛ ƭŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎΣ ŘŜ ŘƛǎǘƛƴƎǳŜǊ 

ceux qui étaient possédés par un propriétaire unique de ceux qui étaient la propriété de 

copropriétaires multiples. 

{Ωƛƭ ŜȄƛǎǘŜ ǉǳŜƭǉǳŜǎ ōŀƛƭƭeurs privés, une grande partie de ces logements à propriétaire unique sont 

des logements sociaux (on dénombrait en 2013 4,8millions de logements sociaux dont plus de 90% 

étaient propriétés de bailleurs conventionnés [75])Φ Lƭǎ ǎƻƴǘ ƭŀ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ŘΩƻŦŦƛŎŜǎ ILM et sont régis 

par des règles strictes. Pour simplifier la suite des travaux, nous considérerons uniquement dans 

cette partie les logements dits « sociaux ».  

Ces logements sont occupés exclusivement par des locataires ayant un niveau de vie modeste voire 

ǘǊŝǎ ƳƻŘŜǎǘŜΦ 5ŀƴǎ ŎŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ ƭŜǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ŘΩƛƴŎƛǘŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ǇǊƛǎŜ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ 

ƭƛŜǳ ŘΩşǘǊŜ ǇǳƛǎǉǳΩƛƭǎ ǎƻƴǘ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ŘΩƻǊƎŀƴƛǎƳŜǎ ǇǳōƭƛŎǎΣ ƻǳ ǎƻǳƳƛǎ Ł ŘŜǎ ƻōƭƛƎŀǘƛƻƴǎ ŘŜ 

performance énergétique.  

Les principales difficultés viennent plutôt de la conception et de la réalisation des travaux, et 

notamment de ƭŀ ƳŀƴƛŝǊŜ Řƻƴǘ ƭŀ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻŎŎǳǇŀƴǘ Ŝǎǘ ǇǊƛǎŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜΦ En effet, la plupart des 

travaux sont effectués en site occupé, sans une communication efficace auprès des habitants. 

{ŀŎƘŀƴǘ ǉǳŜ ƭŀ ǇƭǳǇŀǊǘ ŘΩŜƴǘǊŜ ŜǳȄ ǎƻƴǘ ŘŜǎ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴǎ ŦǊŀƎƛƭŜǎ όǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŃƎŞŜǎΣ ǇǊŞŎŀƛǊŜǎΣΧύ, la 

communication avec les entreprises de travaux est parfois douloureuse.  

De plus, la situation particulière de certains habitants (difficultés sociales, barrière de la langue, 

fracture numérique) doit absolument être prise en compte par les concepteurs au risque de livrer 

des bâtiments qui ne seront pas utilisés correctement par les habitants, et qui ne réaliseront ǉǳΩǳƴŜ 

ǇŀǊǘƛŜ ŘŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǇƻǘŜƴǘielles.   

 

1 - 3  Les copropriétés  

 
hƴ ŀǇǇŜƭƭŜ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝƴ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƛƳƳŜǳōƭŜǎ όƻǳ Ƴŀƛǎƻƴǎύ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ǇƻǎǎŞŘŞŜǎ ǇŀǊ 

des propriétaires multiples. Ces logements sont très répandus, représentant plus de 7 millions de 

logements en 2015. Ils se situent notamment dans les grandes villes et sont ceux qui concentrent le 

plus de difficultés en termes de prise de décisions et de gouvernance compte tenu de la multiplicité 

des décideurs et de ƭŀ ǉǳŀƴǘƛǘŞ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ƛƳǇƭƛǉǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŀ ǇǊƛǎŜ ŘŜ ŘŞŎƛǎion.  

/ΩŜǎǘ sans doute pour cela ǉǳŜ ǘǊŝǎ ǇŜǳ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǎŜ ƭŀƴŎŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Řŀƴǎ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ 

rénovation. En 2015, seulement 13% des rénovations de logements étaient réalisées sur des 

copropriétés [76]. Et quand elles se lancent, elles sont confrontées également à certaines 

problématiques inhérentes aux travaux en site occupé. 

5ŀƴǎ ŎŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎΣ ƭŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ŘŜǾǊŀ ƧƻǳŜǊ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŀƴǘ Ŝǘ ƳŀƛǘǊƛǎŜǊ ǇŀǊŦŀƛǘŜƳŜƴǘ ƭŜǎ 

dynamiques collectives qui ǆǳǾǊŜƴǘ au sein des résidences (habitants ς propriétaires ς conseils 

syndical ς ǎȅƴŘƛŎύ ǇƻǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΦ La dimension sociale y est aussi des plus 

importantes. 
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Au-delà des différences physiques des bâtiments qui vont influencer la dimension technique des 

travaux à réaliser, on constate que le type de bâtiment influence beaucoup le travail de facilitation à 

effectuer. La facilitation ne joue pas le même rôle entre le ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŞ 

(en collaboration avec les dispositifs existants) pour les maisons individuelles, et ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ 

de travaux en site occupé dans les logements sociaux.  

2 -  La sélection du type de logement  

 
Au-delà des différences physiques des bâtiments qui vont influencer la dimension technique des 

travaux à réaliser, le type de bâtiment influence beaucoup le travail de facilitation à effectuer. La 

ŦŀŎƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ƴŜ ƧƻǳŜ Ǉŀǎ ƭŜ ƳşƳŜ ǊƾƭŜ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŞΣ Ŝƴ ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘ 

ǎǳǊ ƭŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎΣ ǇƻǳǊ ƭŜǎ Ƴŀƛǎƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ Ŝǘ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ en site 

ƻŎŎǳǇŞ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƻŎƛŀǳȄΦ 5ŜǾŀƴǘ ƭΩŀƳǇƭŜǳǊ Ŝǘ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜ ƭŀ ǘŃŎƘŜΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŎƘƻƛǎƛ ŘŜ 

ƭƛƳƛǘŜǊ ƴƻǘǊŜ ŞǘǳŘŜ Ł ǳƴ ǎŜǳƭ ǘȅǇŜ ŘŜ ōŃǘƛƳŜƴǘΦ bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŘƻƴŎ Ŏƻƴœǳ ƴƻǘǊŜ ǇǊŜƳƛŜǊ ƳƻŘǳƭŜ ŘΩŀƛŘŜ 

à la décision pour guider notre choix. 

La sélection du type de logement cible a permis de mettre en avant les objectifs prioritaires. Pour 

nous permettre de choisir le type de bâtiment à étudier en priorité, nous avons défini une liste de 

critères ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ, puis nous avons noté chaque type de bâtiment de 1 à 3 au travers de ces 

critères, en fonction du potentiel de chaque type de bâtiment. 

Nous avons choisi de mettre en avant plusieurs critères de sélection :  

- Dans un premier temps, ƭŜ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ disponible si on arrivait à rénover 

tous les bâtiments de ce type.  

- Ensuite, ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎƻŎƛŀƭΣ ŎΩŜǎǘ-à-dire les populations qui vont bénéficier de ces rénovations. 

Sont-elles aisées ou en difficulté, jeunes ou âgées, propriétaires ou locataires, en situation de 

précarité énergétique ? 

- Nous avons aussi souhaité inclure un critère de complexité dans le processus de rénovation. 

Nous estimons que les bâtiments les plus « simples η Ł ǊŞƴƻǾŜǊ ŘƛǎǇƻǎŜƴǘ ŘŞƧŁ ŘΩǳƴ ƭŀǊƎŜ 

ǇŀƴŜƭ ŘΩƻǳǘƛƭǎ Ŝǘ ŘΩŀƛŘŜǎ ǘŀƴŘƛǎ ǉǳŜ ƭŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ ǇǊŞǎŜƴǘŀƴǘ ǳƴŜ ŦƻǊǘŜ ŎƻƳplexité ne 

disposent pas encore ŘΩƻǳǘƛƭǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴǘǎΦ 

- 9ƴŦƛƴΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ƛƴŎƭǳǎ ǳƴ ŎǊƛǘŝǊŜ ƳŜǎǳǊŀƴǘ ƭΩinnovation potentielle de notre outil une fois 

réalisé. Pour mesurer cette variable, ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŞǾŀƭǳŞ ƭΩŞǘŀǘ ŀŎǘǳŜƭ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ 

facilitation de rénovatƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ǘȅǇŜǎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇƻǳǊ ǇǊƛǾƛƭŞƎƛŜǊ ŎŜƭǳƛ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ 

le moins ciblé. 

!ǾŜŎ ŎŜǎ ǉǳŀǘǊŜ ŎǊƛǘŝǊŜǎΣ ƴƻǳǎ ōŀƭŀȅƻƴǎ ǳƴ ƭŀǊƎŜ ǎǇŜŎǘǊŜ ŀƭƭŀƴǘ Řǳ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ 

ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ όƴƻƳōǊŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΣ ŎƻƴŎǳǊǊŜƴŎŜύ Ł ƭΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴΣ Ŝƴ Ǉŀǎǎŀƴǘ ǇŀǊ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎƻŎƛŀƭ 

et le gain énergétique. Au vu du temps disponible et des données à notre disposition, il ne nous a pas 

paru utile de rajouter de critères supplémentaires. De même, nous avons décidé de ne privilégier 

aucun des critères et ƴΩavons donc pas mis de pondération sur nos notations.  
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2 - 1  Le ÐÏÔÅÎÔÉÅÌ ÄȭïÃÏÎÏÍÉÅÓ ÄȭïÎÅÒÇÉÅȢ  

 
Comme précisé en introduction, nous avons choisi de limiter notre étude à la métropole toulousaine. 

Nous avons donc étudié les chiffres fournis par Toulouse Métropole pour aiguiller notre choix. 

[ŀ ƳŞǘǊƻǇƻƭŜ ǘƻǳƭƻǳǎŀƛƴŜ ŎƻƳǇǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŜƴǾƛǊƻƴ 700 000 habitants répartis dans  350 000 

logements, dont  120 000 maisons individuelles,  180 000 appartements et 50 000 logements sociaux. 

LŜ ǊŀǇǇƻǊǘ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘκƳŀƛǎƻƴ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜ ŀǳƎƳŜƴǘŜ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ƭƻǊǎǉǳΩƻƴ ǎŜ ŦƻŎŀƭƛǎŜ ǳƴƛǉǳŜƳŜƴǘ 

sur Toulouse intra-muros (40 000 maisons pour 150 000 copropriétés, 30 000 logements sociaux). 

/ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ƭƻǊǎǉǳΩƻƴ ǎΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜ ŀǳȄ ǎǳǊŦŀŎŜǎΣ ƭΩŞŎŀǊǘ ŘƛƳƛƴǳŜ ǇǳƛǎǉǳŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ Ƴŀƛǎƻƴǎ 

individuelles représente 13,5 millions de m², contre 15,5 millions pour les appartements (privé + 

social). Les statistiques de consommations énergétiques confirment cette tendance puisque la 

consommation des maisons individuelles est quasiment identique à celles des immeubles (2,1 

millions de MWh contre 2,2 millions).  

En distinguant immeubles privés et logements sociaux on obtient une consommation globale de : 

- 2,1 millions de MWh pour les maisons. 

- 1,7 millions de MWh pour les immeubles en copropriété. 

- 0,5 millions de MWh pour les logements sociaux. 

Les chiffres montrent donc que même si le nombre de logements en immeuble est plus important, le 

ƎƛǎŜƳŜƴǘ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ Ŝǎǘ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ Ƴŀƛǎƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎΦ {ǳǊ ŎŜ ŎǊƛǘŝǊŜ ƭŁ 

nous attribuerons 3 points à la maison individuelle, 2 points aux immeubles en copropriété, et 1 

point aux logements sociaux.  

 

2 - 2  ,ȭimpact social  

 
!ǳ ǊŜƎŀǊŘ ŘŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Ŝǘ ŘŜ ƴƻǎ ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ƳŜǎǳǊŜ ŘŜ ƭΩƛƳǇŀŎǘ ǎƻŎƛŀƭΣ 

nous avons choisi de nous focaliser sur quelques indicateurs :  

- Le niveau de vie des habitants : dans ce domaine, ƛƭ ƴΩȅ ŀ Ǉŀǎ ŘŜ ǇǊƻōƭŝƳŜ ŘΩŀnalyse puisque 

ƭΩŀŎŎŜǎǎƛƻƴ ŀǳȄ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƻŎƛŀǳȄ ǎŜ Ŧŀƛǘ ǎƻǳǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴ ŘŜ ǊŜǾŜƴǳ ; les logements sociaux 

sont donc largement en tête. Par ailleurs les maisons individuelles étant en moyenne plus 

grandes et plus chères au m² que les logements collectifs [77], elles sont occupées par des 

habitants avec un niveau de vie plus élevé que ceux des logements collectifs. 

- La proportion de locataires : là ŀǳǎǎƛΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘŜ ǊŞǎƛŘŜƴŎŜ de logements 

sociaux sont locataires, ces logements arrivent donc en tête. En seconde position, on trouve 

les copropriétés qui comptent 32% de logements loués quand les maisons individuelles sont 

occupées par seulement 3% de locataires [77]. 

- [ΩƛƴǎŀƭǳōǊƛǘŞ des logements et les logements en surpopulation : ƭΩŜƴǉǳşǘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŘŜ 

ƭΩLb{99 [77] montre que les maisons individuelles sont beaucoup moins sujettes à ces 

problématiques. En effet, seulement 3% de ménage sont en surpeuplement dans la maison 

individuelle contre 16% en logement collectif. De plus seulement 8% des maisons 
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ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ ŎƻƳǇƻǊǘŜƴǘ о ŘŞŦŀǳǘǎ ƳŀƧŜǳǊǎ ƻǳ Ǉƭǳǎ όƛƴŦƛƭǘǊŀǘƛƻƴ ŘΩŜŀǳΣ ƘǳƳƛŘƛǘŞΣ ƛƴǎǘŀƭƭŀǘƛƻƴ 

ŞƭŜŎǘǊƛǉǳŜ ǾŞǘǳǎǘŜΣΧύ ŎƻƴǘǊŜ мн҈ Řŀƴǎ ƭŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎΦ 

Sur ce critère ŘΩƛƳǇŀŎǘ ǎƻŎƛŀƭ, nous attribuerons donc 3 points aux logements sociaux, 2 points aux 

logements en copropriété et 1 point à la maison individuelle.  

 

2 - 3  La complexité  de la prise de décision   

 
Les chapitres précédents ont permis de mettre en avant que chaque type de logement possédait des 

freins importants dans son pǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜΦ /ŜǇŜƴŘŀƴǘΣ ǉǳŀƴŘ ƻƴ ǎΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜ Ł ƭŀ 

ǇƘŀǎŜ ŎƭŜŦ ŘŜ ŎŜ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎΣ ŎΩŜǎǘ-à-dire la prise de décision, il est possible de hiérarchiser les types de 

logements : 

- [Ŝǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƻŎƛŀǳȄ ǎƻƴǘ ǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ŘΩǳƴ ƻǊƎŀƴƛǎƳŜ ǇǳōƭƛŎ ƻǳ ŀǎsimilé qui a des objectifs 

ŦƛȄŞǎ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘ Ŝƴ ǘŜǊƳŜ ŘŜ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ŘŜ ǎƻƴ ǇŀǊŎΦ Ces organismes sont dotés 

de budgets alloués à la rénovation de leur parc de logement. De ce fait, la prise de décision 

ŘΩŜƴǘŀƳŜǊ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ƴŜ ǇƻǎŜ ǇǊŀǘƛǉǳŜƳŜƴǘ Ǉŀǎ ŘŜ ǇǊƻōƭŝƳŜ ǎƛ ŎŜ ƴΩŜǎǘ Řŀƴǎ 

ƭŀ ǇƭŀƴƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΦ 

- [Ŝǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŘŜǎ Ƴŀƛǎƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŘΩƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŦƛȄŞǎ ǇŀǊ ƭΩ9ǘŀǘΦ La prise de 

ŘŞŎƛǎƛƻƴ Ŝǎǘ ǊŜƴŘǳŜ Ǉƭǳǎ ǎƛƳǇƭŜ ǇŀǊ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ǊŞŘǳƛǘ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ, la décision incombant à un 

propriétaire seul qui peut disposer de systèmes ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ 

conçus pour lui (bien que possédant plusieurs lacunes explicitées dans les chapitres 

précédents).  

- La prise de décision est par contre beaucoup plus complexe en copropriété. Les nombreux 

propriétaires ont tous leur mot à dire ce qui rend la prise de décision plus longue et plus 

ŎƻƳǇƭŜȄŜΦ [ΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜ όŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭκǎȅƴŘƛŎύ Ŝǘ ƭŜǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘŜ ǇǊƛǎŜǎ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 

ne facilitent pas non plus ƭΩŀǾŀƴŎŞŜ Řǳ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΦ  

Pour ce qui est du critère de la complexité, on peut donc attribuer 3 points à la copropriété, 2 points 

à la maison individuelle et 1 point au logement social. Ces hypothèses sont confirmées par les 

statistiques nationaƭŜǎ Ŝƴ ǘŜǊƳŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǎǳǊ ƭŜǎ ŘŜǊƴƛŝǊŜǎ ŀƴƴŞŜǎΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ƭΩŞǘǳŘŜ OPEN [7]  

ƛƴŘƛǉǳŀƛǘ ǉǳΩŜƴ нлмпΣ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ мн҈ ŘŜǎ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴǘŜǎ ƻǳ ǘǊŝǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴǘŜǎ ŞǘŀƛŜƴǘ 

réalisées dans des logements collectifs.  

 

2 - 4  ,ȭÉÎÎÏÖÁÔÉÏÎ 

 
Si on considère les dispositifs publics [78, 79] on observe rapidement que le système existant est 

orienté vers les maisons individuellesΣ Ŝǘ ƭŜǎ ǊŞŎŜƴǘǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ƭƻƛǎΣ ƻǳ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘΩŀƛŘŜ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎΣ 

sont encore pour beaucoup orientés vers les maisons individuelles. De même, du côté de la 

recherche, il est très facile de trouver des projets innovants visant à massifier la rénovation globale 

des maisons individuelles [54, 80] 
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De la même manière, des études sur des rénovations de logements sociaux (projet energy sprong 

[81]ύ ǊŜƴŘŜƴǘ ŘŜǎ ǇǊŜƳƛŜǊǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎΦ {ƻǳǾŜƴǘ ŘŞǇƭƻȅŞŜǎ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŜǳǊƻǇŞŜƴƴŜΣ ŎŜǎ ŞǘǳŘŜǎ 

concentrent également une partie des financements via les fonds alloués aux bailleurs sociaux.  

Il est en revanche beaucoup plus rare, à notre connaissance, de trouver des études ou des articles 

traitant du cas spécifique de la copropriété (on peut toutefois citer le travail de G. Brisepierre, S. Le 

Garrec, ou D. Charlier).  

Sur ce critère, nous avons attribués 3 points aux copropriétés, 2 aux logements sociaux, et 1 point à 

la maison individuelle.  

 

2 - 5  Tableau récapitulatif  

 
bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŘƻƴŎ ŎƻƴǎƛƎƴŞ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ Tableau 3. 

Tableau 3 : Comparatif des différents types de logements 

 
Impact 

énergétique 
Impact  
social 

Complexité Innovation TOTAL 

Copropriétés 2 2 3 3 10 

Maisons 
Individuelles 

3 1 2 1 7 

Logements 
sociaux 

1 3 1 2 7 

 

Les logements en copropriété sont donc ceux qui présentent le plus fort impact général sur les types 

de logements analysés et présentent ŀǳǎǎƛ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴ ƛƳǇŀŎǘ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴǘ Řŀƴǎ ŎƘŀǉǳŜ 

catégorie (toujours classé 1er ou 2ème).  

Dans ces circonstances, notre choix ŘΩŞǘǳŘŜ ŎΩŜǎǘ ƴŀǘǳǊŜƭƭŜƳŜƴǘ ǇƻǊǘŞ ǾŜǊǎ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘΦ Pour 

arriver à en cerner précisément les problématiques spécifiques, et les besoins de facilitation, un 

ǘǊŀǾŀƛƭ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦǊŜƛƴǎ Ŝǘ ŘŜǎ ƭŜǾƛŜǊǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ Ł ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ est à réaliser. 

3 -  Le cas particulier de la copropriété.  

 
{ƛ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ est impacté par des freins globaux, les bâtiments en 

copropriété génèrent des freins supplémentaires qui complexifient encore le processus des travaux. 

9ƴ ŜŦŦŜǘΣ ǎŜƭƻƴ ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ƭΩhōǎŜǊǾŀǘƻƛǊŜ permanent de la rénovation énergétique [7], les rénovations 

thermiques sont beaucoup moins nombreuses dans les immeubles en copropriété (en 2015, 

seulement 13% des rénovations de logements étaient réalisées sur des copropriétés [76]). 

Nous allons présenter ci-après les phénomènes qui impactent négativement le processus de 

rénovation ainsi que les solutions permettant ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ƭŜǎ ŎƘƛŦŦǊŜǎΦ 
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3 - 1  Les freins spécifiques aux rénovations des copropriétés.  

3 - 1 - 1  Une prise de décision plus complexe et plus lente  

 

La copropriété est sans aucun doute le mode de logement pour lequel la prise de décision est la plus 

ŎƻƳǇƭŜȄŜ Ŝǘ ŘŞǇŜƴŘ Řǳ Ǉƭǳǎ ƎǊŀƴŘ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ŦŀŎǘŜǳǊǎΦ /ŜŎƛ Ŝǎǘ ŘǶ Ł ƭŀ ƳǳƭǘƛǘǳŘŜ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ƭƛŞǎ ŀǳ 

processus de décision : les nombreux propriétaires occupants et non-occupants. Cette structure 

singulière entraîne un processus de prise de décision particulier [82] beaucoup plus lent et incertain. 

Sans parler de la gestion humaine spécifique nécessaire pour faire aboutir le projet [83]. 

En effet, le fonctionnement des copropriétés est régi par la loi du 10 juillet 1965, qui préconise la 

ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǎȅƴŘƛŎŀǘ ŘŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎΣ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞ ǇŀǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ 

Ŝǘ ǉǳƛ ǎŜ ǊŞǳƴƛǘ ŀǳ Ƴƻƛƴǎ ǳƴŜ Ŧƻƛǎ ǇŀǊ ŀƴ Ł ƭΩƻŎŎŀǎƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŀǎǎŜƳōƭŞŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜΦ /Ŝ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭ 

prend les décisions relatives à ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜΦ /ƘŀǉǳŜ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ŘƛǎǇƻǎŜ ŘΩǳƴ ǾƻǘŜ ŀǳ 

ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭΣ Řƻƴǘ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ Ŝǎǘ ǇǊƻǇƻǊǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ł ƭŀ ǎǳǊŦŀŎŜ Řǳ ƻǳ ŘŜǎ ƭƻǘǎ Řƻƴǘ ƛƭ ŀ ƭŀ 

propriété (« millièmes » ou « tantièmes »). Pour gérer les tâches quotidiennes (entretien, 

maintenance, propreté), dans une grande majorité des cas, la copropriété fait appel à un syndic 

professionnel qui réalise cette gestion courante contre rémunération. 

tƻǳǊ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜǊ ƭŜ ǎȅƴŘƛŎŀǘ ŘŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎΣ ƭΩŀǎǎŜƳōƭŞŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ Şƭƛǘ ǳƴ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭΣ ǉǳƛ ǎŜ 

réunit plus régulièrement, mais qui ne possède pas de pouvoir décisionnel (ou en tout cas pas au-

delà ŘΩǳƴ ŎŜǊǘŀƛƴ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊ, souvent faible). Il rend des avis sur les décisions, contrôle les 

comptes et le travail du syndic professionnel et prépare les assemblées générales. Il est souvent 

ƻǊƎŀƴƛǎŞ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ ǇǊŞǎƛŘŜƴǘ Şƭǳ ǇŀǊ ƭŜ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭΦ 

Cette organisation complexe ne facilite pas la prise de décision, puisque, dans la majorité des cas, 

celle-Ŏƛ Řƻƛǘ şǘǊŜ ǇǊƛǎŜ ƭƻǊǎ ŘΩǳƴŜ ŀǎǎŜƳōƭŞŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜ ǉǳƛ ƴΩŀ ƭƛŜǳ ǉǳΩǳƴŜ Ŧƻƛǎ ǇŀǊ ŀƴΦ 5Ŝ ǇƭǳǎΣ ƭŀ ƭƻƛ 

réglemente également la prise de décision lors de ces assemblées générales. Certaines décisions 

mineuǊŜǎ ǎƻƴǘ ǇǊƛǎŜǎ Ł ƭŀ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ǎƛƳǇƭŜ όŜƴǘǊŜǘƛŜƴΣ ǇŜǘƛǘǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞύΣ ŀƭƻǊǎ ǉǳŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ 

ƴŞŎŜǎǎƛǘŜƴǘ ƭŀ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŀōǎƻƭǳŜ όǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǊŜƴǘŀōƭŜǎ Ł ŘƛȄ ŀƴǎΣ ǘǊŀǾŀǳȄ ǎǳǊ ƭŜǎ 

parties communes) voire même la double majorité (modification du règlement de copropriété, 

ǘǊŀǾŀǳȄ Ǉƭǳǎ ƭƻǳǊŘǎύ ƻǳ ƭΩǳƴŀƴƛƳƛǘŞ όǾŜƴǘŜ ŘŜ ǇŀǊǘƛŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎΣ ǎǳǊŞƭŞǾŀǘƛƻƴǎύΦ  

{ƛ ƻƴ ǎŜ ǇƭŀŎŜ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ŘŜ ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΣ ƭŜ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘŜ 

ƳŜƴǳƛǎŜǊƛŜǎ Ŝǘ ŘŜ ŦŜƴşǘǊŜǎ ƻǳ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǇǊƛǾŀǘƛŦǎ ŦŜǊŀƛŜƴǘ ŘƻƴŎ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 

individuelle, alors que le remplacement de la chaudière commune (avec rentabilité rapide) devrait se 

ǇǊŜƴŘǊŜ Ł ƭŀ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŀōǎƻƭǳŜΦ [Ŝ ǊŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƛǎƻƭŀǘƛƻƴ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜ όǊŜƴǘŀōƭŜ Ł мр ans) serait 

voté à la doǳōƭŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞΣ Ŝǘ ǳƴŜ ŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜ ǎǳǊŞƭŞǾŀǘƛƻƴ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜǊŀƛǘ ǳƴ ǾƻǘŜ Ł ƭΩǳƴŀƴƛƳƛǘŞΦ 

[ŀ ƭƻǳǊŘŜǳǊ ƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ƭŀ ŎƻƳǇƭŜȄƛǘŞ ŘŜǎ ǇǊƛǎŜǎ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴǎ ƭŀƛǎǎŜƴǘ ŘƻƴŎ ǇŜǳ ŘΩƛƴƛǘƛŀǘƛǾŜ 

aux copropriétaires dans la gestion de leur bien. Dans sa thèse, G. Brisepierre évoque notamment les 

copropriétés nord-américaines où le mode de décision est simplifié : délégation de pouvoir 

importante au conseil syndical grâce à des élections sur la base de programmes détaillés, favorisation 

des propriétaires occupants, décisions prises à la majorité des propriétaires et plus selon le nombre 

de lots possédés [84]. Ce serait autant de pistes à suivre mais qui dépassent le cadre de notre étude. 
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3 - 1 - 2  Le rôle compliqué du syndic de copropriété.  

 

/ƻƳƳŜ ƴƻǳǎ ƭΩŀǾƻƴǎ Ǿǳ Řŀƴǎ la partie précédente, dans une grande majorité de copropriétés, le 

syndicat des copropriétaires est assisté par un syndic professionnel qui est mandaté par la 

copropriété pour en assurer le bon fonctionnement. Dans les faits, au-delà de ce mandat, le syndic 

ŀǎǎǳǊŜ ƭŜ ōƻƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜ όƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ƳŀƛƴǘŜƴŀƴŎŜΣ ǇŜǘƛǘǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴύΣ 

économique (prélèvement des charges, paiement des prestataires) mais aussi juridique et 

notamment le respect des règles en copropriété. 

Du fait de la multiplication des rôles que doit occuper le syndic professionnel, les gestionnaires de 

copropriétés ont de moins en moins de formation technique et de plus en plus un profil généraliste 

capable de gérer également les problématiques juridiques et économiques. Ils ne sont pas 

ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ŝƴ ŎŀǇŀŎƛǘŞ ŘŜ ƧƻǳŜǊ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘŜ ǇǊŜǎŎǊƛǇǘŜǳǊ ǇƻǳǊ ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ 

thermique. Pire encore, ces travaux non obligatoires présentent, réglementairement, un risque 

important pour les syndics qui peuvent se voir retirer ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ǇƻǳǊ ŀǾƻƛǊ 

proposé des travaux « optionnels » [84]. 

Les travaux de G. Brisepierre [83, 84] font référence sur le sujet, expliquant notamment comment les 

« gros syndics » rattachés à de grands groupes immobiliers et bancaires, ont délaissé la gestion 

technique des résidences, pour se concentrer sur des activités plus rémunératrices telles que la 

gestion locative et les transactions immobilières.  

 

3 - 1 - 3  Des aides financières plus complexes et moins importantes.  

 

{ƛ ƭŜ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ ǇŜǳǘ ǎŜƳōƭŜǊ ŎƻƳǇƭŜȄŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŜǊǎΣ ƛƭ ƭΩŜǎǘ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ 

pour les propriétaires de logements en copropriété. En effet, ils peuvent cumuler des aides 

collectives pour les travaux sur les parties communes, avec des aides individuelles pour les travaux 

réalisés au sein de leur appartement (remplacement des menuiseries par exemple) [38]. On se 

retrouve donc dans des situations où les aides peuvent être obtenues auprès de plusieurs acteurs 

(ANAH, CITE, Eco PTZ, CEE, région, Χ) dans des proportions différentes pour chaque propriétaire, 

avec une part individuelle et une part collective. ! ŎŜƭŀ ǎΩŀƧƻǳǘŜ des différences dans les aides 

mobilisables et les montants en fonction du statut du propriétaire (occupant ou bailleur).  

/Ŝ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀƛŘŜ ƳŀƴǉǳŜ ŘƻƴŎ ŎǊǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭƛǎƛōƛƭƛǘŞ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ Ŝǘ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜ ŘŜǎ 

ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ ŘΩƛƴƎŞƴƛŜǊƛŜ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ǉǳŜ ƴŜ ǇƻǎǎŝŘŜƴǘ ƴƛ ces propriétaires, ni souvent le syndic. 

tŀǊ ŀƛƭƭŜǳǊǎΣ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ŘΩŀƛŘŜǎ ǎƻƴǘ ŎƭŀƛǊŜƳŜƴǘ orientés vers les propriétaires de maison 

ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜ Ŝǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ƭŜǎ ŀƛŘŜǎ ŘŜ ƭΩ!NAH όƳşƳŜ ǎƛ ƭΩ!NAH ǇǊƻǇƻǎŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ŀƛŘŜǎ ǇƻǳǊ 

les copropriétés en difficultés). 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ŎŜǎ ŦǊŜƛƴǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ Ł ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ŧƻƴǘ ŞƳŜǊƎŜǊ ǳƴ ōŜǎƻƛƴ ŘΩŀŎŎompagnement 

dans plusieurs domaines : la prise de décision, les choix techniques et la quantification des aides 

ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎΦ /Ŝ ōŜǎƻƛƴ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞ ǇŀǊ ƭŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ Ƴŀƛǎ ƴΩŜǎǘ ǉǳŜ ǘǊŝǎ ǇŜǳ 

subventionné. En effet, le programme « habiter mieux en copropriété » ŘŜ ƭΩ!NAH finance un 

ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǎƻǳǎ ƭŀ ŦƻǊƳŜ ŘΩŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ Ł ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ ǇƻǳǊ ǳƴ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŘŜ мул ϵ ǇŀǊ 
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logement mais seulement pour les copropriétés en difficultés [85]. Ce montant est faible et ne 

permet pas de mettre en place un accompagnement de qualité ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀƛǘ ŘΩŀōƻǳǘƛǊ Ł des 

rénovations thermiques. De plus, certains spécialistes, et notamment G. Brisepierre et 

N. DƻƭƻǾǘŎƘŜƴƪƻ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩǳƴ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ Ƴƻōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩƛƳǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 

propriétaires largement en amont des travaux [84 et 86ϐΣ ǇŀǊ ƭŜ ōƛŀƛǎ ŘŜ ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘŜ ƭŜŀŘŜǊǎ 

énergétiques en leur sein. Cependant, ces leaders ne peuvent émerger que si la copropriété fait 

ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩǳƴ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŜȄǘŜǊƴŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘΦ 

On comprend mieux, au travers de ces différents freins, ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩǳƴ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŜȄǘŜǊƴŜ 

ǇƻǳǊ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŀ ǇǊƛǎŜ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴΦ 9ƴ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ƧŜǳ ŘΩŀŎǘŜǳǊǎ ŜȄǘǊşƳŜƳŜƴǘ ŎƻƳǇƭŜȄŜ, où 

cohabitent des avis et des intérêts divergents, la présence en amont de facilitateurs est cruciale. 

 

3 - 2  ,ÅÓ ÂÏÎÎÅÓ ÐÒÁÔÉÑÕÅÓ ÄÁÎÓ ÌȭÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÍÅÎÔ ÄÅÓ ÃÏÐÒÏÐÒÉïÔïÓȢ 

 
Heureusement, un peu partout en France, un certain nombre de réhabilitations ont lieu sur des 

immeubles en copropriété. Il doit donc être possible de mener une analyse de ces travaux et de 

ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ƭŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ƛƴŦƭǳŜƴǘǎ ǎǳǊ ƭŜ ǎǳŎŎŝǎ ŘΩǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛon.  

Nous avons donc consulté des études présentant des rénovations couronnées de succès et ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ 

des facteurs déterminants. Nous avons corrélé ces études avec des travaux de sociologues spécialisés 

dans le comportement et la prise de décision en termeǎ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 

ǊŜǘƻǳǊǎ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞǎ Ŝǘ ŘŜ professionnels de la rénovation [38, 84, 87, 88]. 

Il apparaît que chaque copropriété est différente, notamment du fait de la grande disparité des dates 

de construction et du nombre de lots. Il est précisé que les solutions standardisées appliquées à 

certaines maisons individuelles ou préconisées pour les logements sociaux ne peuvent pas être mises 

en place. Chaque copropriété nécessite donc un accompagnement bien spécifique en fonction de sa 

situation. Néanmoins, en recoupant les travaux de recherche réalisés jusqu'à maintenant sur les 

copropriétés qui ont entrepris avec succès des opérations de rénovation, on peut établir une liste de 

bonnes pratiques comme présenté ci-après.  

 

3 - 2 - 1  ,ȭÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÍÅÎÔ ÔÅÃÈÎÉÑÕÅ  

 

tƻǳǊ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎΣ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜ ǎŜǊŀ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǾƻƛǊŜ ŎŀǇƛǘŀƭ, que ce soit 

pour palier à des problématiques techniques spécifiques (bâtiment particulier, spécificités 

architecturales), ou bien pour guider une copropriété dont les propriétaires Ŝǘ ƭŜ ǎȅƴŘƛŎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŘŜ 

compétences spécifiques liées au domaine des travaux. On peut par exemple citer des dispositifs 

comme Murmur [89] à Grenoble, qui a permis la rénovation de plusieurs copropriétés en les 

accompagnant sur le plan technique et financier. 

Par exemple, en ǇƘŀǎŜ ŀƳƻƴǘΣ ƭΩŀǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ « Planète copropriété », dans son guide des bonnes 

pratiques, recommande à chaque copropriété de réaliser un bilan énergétique spécifique [90]. Ce 

ƎǳƛŘŜΣ Şǘŀōƭƛ Ŝƴ ŎƻƭƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŀǾŜŎ ƭΩ!ǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ wŜǎǇƻƴǎŀōƭŜǎ ŘŜ /ƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ ό!w/ύ Ŝǘ ŘŜ 
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ƴƻƳōǊŜǳȄ ŀŎǘŜǳǊǎ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ό9L9Σ ¦w.!bL{ύ, recommande également de réaliser un 

ŎŀǊƴŜǘ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ ǉǳƛ ǊŜŎŜƴǎŜ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǊŞŀƭƛǎŞǎ Řŀƴǎ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ au cours des 20 dernières années. 

/Ŝǎ ǇǊŜƳƛŜǊǎ ōƛƭŀƴǎ ǇŜǊƳŜǘǘǊƻƴǘ ŘΩŞǘŀōƭƛǊ ŘŜǎ Ǉƭŀƴǎ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ǇƻǘŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ŞŎƘŜƭƻƴƴŞǎ ǎǳǊ 

plusieurs années.  

Il sera également ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜǊ ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Řŀƴǎ ǎŜǎ ŘŞƳŀǊŎƘŜǎ pour trouver un 

professionnel qualifié et compétent pour réaliser un audit, puis pour trouver une entreprise de 

ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩǆǳǾǊŜ Ŝǘ ŘŜǎ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜǎΦ 

Pour finir, il conviendra de compléter les carences du syndic en matière technique en prévoyant un 

accompaƎƴŜƳŜƴǘ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ŘŜǎ Ƴƛǎǎƛƻƴǎ ŘŜ ǎǳƛǾƛ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ǇŜƴŘŀƴǘ ƭΩŜȄŞŎǳǘƛƻƴ ŘŜ ceux-ci 

[84]. 

!ǳ ŦƛƴŀƭΣ ŎŜǎ Ƴƛǎǎƛƻƴǎ ǊŜǎǎŜƳōƭŜƴǘ ōŜŀǳŎƻǳǇ ŀǳȄ Ƴƛǎǎƛƻƴǎ ŘΩŀǎǎƛǎǘŀƴǘ Ł ƭŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ ό!ahύ 

publique ǘŜƭƭŜǎ ǉǳΩŜƭƭŜǎ ǎƻƴǘ ŘŞŎǊƛǘŜǎ Řŀƴǎ ƭŀ ƭƻƛ aht [91] Si ces AMO trouvent leur place dans les 

opérations publiques, alors, ils ont également une place lors de rénovations de logements privés. 

 

3 - 2 - 2  ,ȭÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÍÅÎÔ ïÃÏÎÏÍÉÑÕÅ   

 

Dans beaucoup de copropriétés, la composante financière est problématique et nous avons vu dans 

une précédente partie la complexité actuelle Řǳ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ ŘΩŀƛŘŜǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎΦ Lƭ ŀǇǇŀǊŀƞǘ ŘƻƴŎ ŎŀǇƛǘŀƭ 

ŘΩŀǾƻƛǊ ŀǳ ǎŜƛƴ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǳƴŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ ǎǳǊ le montage financier 

ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴΦ {ƛ ŎŜǘǘŜ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜ Ŝƴ ƛƴǘŜǊƴŜΣ ƛƭ ŦŀǳŘǊŀ ƭΩŀǇǇƻǊǘŜǊ ŘŜ ƭΩŜȄǘŞǊƛŜǳǊΦ  

 

[Ŝ t¦/! Ŝǘ ƭΩ!b!I ƻƴǘ ǎǳƛǾƛ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ мн ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ Ŝǘ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ōƻƴƴŜǎ 

ǇǊŀǘƛǉǳŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛǉǳŜǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ǇŜǊƳƛǎ ƭΩŀōƻǳǘƛǎǎŜƳŜƴt des travaux [38] :  

- [ŀ ƳŀƞǘǊƛǎŜ Řǳ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘΩŀƛŘŜ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ǇƻǳǊ ǇƻǳǾƻƛǊ ŎŀƭŎǳƭŜǊ ǇǊŞŎƛǎŞƳŜƴǘ Ŝǘ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ 

des revenus des propriétaires (aides individuelles et aides collectives). 

- [Ŝǎ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞǎ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜǎ ŜȄŎŜǇǘƛƻƴƴŜƭƭŜǎ όǾŜƴǘŜ ŘŜ ƭŀ loge du gardien, vente 

de terrain, surélévation) qui pourraient financer les travaux (mais qui nécessitent également 

un accompagnement technique spécifique). 

- Les dispositifs de tiers financement (une banque ou un organisme financeur paye tout ou 

partie deǎ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝǘ ǎŜ ǊŜƳōƻǳǊǎŜ ƎǊŃŎŜ ŀǳȄ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜύ ƻǳ ŘΩŜƳǇǊǳƴǘǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛŦǎΦ 

Par ailleurs, un travail spécifique pourra aussi être fait sur les dispositifs fiscaux à destination des 

propriétaires et notamment des propriétaires bailleurs pour mettre en avant les potentielles 

retombées financières des travaux.  

 

3 - 2 - 3  ,ȭÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÍÅÎÔ Û ÌÁ ÓÔÒÕÃÔÕÒÁÔÉÏÎ ÃÏÌÌÅÃÔÉÖÅ ÄÅ ÌÁ ÃÏÐÒÏÐÒÉïÔï   

 

Certaines copropriétés peuvent également avoir des problématiques de structuration ou de 

fonctionnement, avec notamƳŜƴǘ ǳƴ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭ ǉǳƛ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ƻǳ ǇŜǳ ǎǘǊǳŎǘǳǊŞΣ ǉǳƛ ƳŀƴǉǳŜ ŘŜ 

représentativité et qui est déficient dans ces missions. Dans ces cas-là, plusieurs spécialistes, et 

notamment G. Brisepierre [84], recommandent un accompagnement préalable à la structuration du 
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conseil syndical. Certaines problématiques spécifiques (recouvrement des impayés, gestion des 

ŎƘŀǊƎŜǎΣ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜǎ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜǎύ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜƴǘ ŘΩşǘǊŜ ǊŞƎƭŞŜǎ ŀǾŀƴǘ ŘŜ ǇƻǳǾƻƛǊ ŜƴǾƛǎŀƎŜǊ 

des travaux de rénovation, et, la plupart du temps, ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ό!5L[Σ !w/ύ Ŝǎǘ 

nécessaire. Dans certaines des copropriétés suivies par Brisepierre durant sa thèse, certains jeux de 

pouvoirs entre le conseil syndical et les propriétaires moteurs de la rénovation énergétique 

empêchaient le ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀōƻǳǘƛǊΦ {ŀƴǎ ǳƴŜ ŀƛŘŜ Ł ƭŀ ǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴΣ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǇǊƻƧŜǘǎ 

ƴΩŀǳǊŀƛŜƴǘ Ǉŀǎ Ǉǳ ŀōƻǳǘƛǊΦ 

Par ailleurs, les travaux menés sur le marché de la rénovation énergétique [87] préconisent 

ƭΩƛƳǇƭƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƳŜƳōǊŜǎ Řǳ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭ Řŀƴǎ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ Ŝǘ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŞǉǳƛǇŜ ǘǊŀǾŀǳȄΦ Lƭǎ 

ƳŜǘǘŜƴǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘŜ ƭΩŞƳŜǊƎŜƴŎŜ ŘΩǳƴ ƭŜŀŘŜǊ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ǇƻǊǘŜǊ 

le projet auprès des propriétaires et des locatairesΦ [ΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩŞǾŝƴŜƳŜƴǘǎ ŎƻƴǾƛǾƛŀǳȄ ǇŜǊƳŜǘ 

aussi aux personnes de mieux se connaître et donc de travailler plus efficacement ensemble.  

 

3 - 2 - 4  ,ȭÁÃÃÏÍÐÁÇÎÅÍÅÎÔ Û ÌÁ ÄïÃÉÓÉÏÎ   

 

[ΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ł ƭŀ ǇǊƛǎŜ ŘŜ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Ŝǎǘ ōƛŜƴ ǎƻǳǾŜƴǘ ƭŜ Ǉƭǳǎ ŦŀǎǘƛŘƛŜǳȄΣ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ ƭŜ Ǉƭǳǎ 

important, et se joue à toutes les étapes du processus de rénovation. Les retours terrains issus de 

ƭΩŞǘǳŘŜ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ŞǘǳŘƛŞŜǎ ǇŀǊ le programme PǊŞōŀǘ ƭŜ ƭΩ!b!I [38] en région parisienne et en 

région Rhône Alpe ont permis de mettre en avant un certain nombre de bonnes pratiques: 

- Dès les premiers audits, ou même avant, il sera important de faire remonter les inconforts 

des habitants et pas seulement les inconforts thermiques (acoustique, hygrothermique, 

usage). Cela permettra aux habitants de se sentir concernés et écoutés. 

- La phase dΩŀǳŘƛǘ Ŝǎǘ ǳƴŜ ǇƘŀǎŜ ǘǊŝǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŎŀǊ ŜƭƭŜ ǇŜǊƳŜǘ ǳƴŜ ǇǊŜƳƛŜǊ Ƴƻōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 

ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ όǾƻǘŜ ŘŜ ƭΩŀǳŘƛǘΣ Ŏhoix du prestataire, débat des prix), mais aussi de commencer 

Ł ŘƛŦŦǳǎŜǊ ŘŜǎ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ ǾǳƭƎŀǊƛǎŞŜǎ ǎǳǊ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ Řŀƴǎ ƭŀ ŎƻǇropriété et donc 

commencer à avoir un premier regard sur les travaux.   

- 5ǳǊŀƴǘ ƭΩŀǳŘƛǘΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ Ře réaliser des travaux de régulation du chauffage 

collectifΣ ƻǳ ŘŜǎ ǇŜǘƛǘǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Řǳ ŎƻƴŦƻǊǘ όIFORE [37], mené conjointement 

ǇŀǊ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘΩ!Ǌǘƻƛǎ Ŝǘ ƭΩ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜ .ǊƛƎƘǘƻƴ). Ces travaux sont très peu coûteux et 

peuvent permettre de régler des inconforts thermiques importants (distribution inégale de 

ŎƘŀƭŜǳǊ Řŀƴǎ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜύ Ŝǘ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŘŜǎ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾes (10 à 20%). Ces 

ǘǊŀǾŀǳȄ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭΩŀǳŘƛǘΣ ǎΩƛƭǎ sont bien menés, permettent au leader énergétique ou au 

groupe travaux de gagner une vraie légitimité aux yeux des habitants.  

- Lƭ Ŝǎǘ ŀǳǎǎƛ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ ǎǳǊ ƭŜ ǊŜƴŘǳ ŘŜ ƭΩŀǳŘƛǘ ǇƻǳǊ ƭŜ ǊŜƴŘǊŜ ƭisible et intelligible à 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƘŀōƛǘŀƴǘǎΦ /ƘƻǎŜ ǉǳƛ ƴΩŜǎǘ ǎƻǳǾŜƴǘ Ǉŀǎ ŦŀƛǘŜ ǇŀǊ ƭŜǎ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜ Ŝǘ ǉǳƛ 

nécessite en complément ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴ ŘŜ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎΦ 

- ! ƭŀ ǎǳƛǘŜ ŘŜ ƭΩŀǳŘƛǘΣ ƛƭ ǎŜǊŀ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ ƳƻōƛƭƛǎŜǊ ƭŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ ŎƻƳƳŜ ƭŜǎ ōŀƛƭƭŜurs et les 

propriétaires privés autour du projet. Plusieurs outils sont à la disposition du groupe de 

travail. Il est souvent intéressant de réaliser des ateliers, animés par des spécialistes, pour co-

construire le projet de travaux et faire participer les habitants aux différents choix. La 

mobilisation devra également prendre en compte le cas particulier des copropriétaires 

bailleurs, ainsi que des copropriétaires modestes. 
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[ΩŞǉǳƛǇŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜǾǊŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ǳƴ ǎȅǎǘŝƳŜ ŘŜ ŎƻƳƳǳƴƛŎŀǘƛƻƴ ŦƻǊƳŜƭ et 

informel autour du projet de manière à diffuser le plus efficacement possible les 

informations clefs, lever les incertitudes et anticiper les points bloquants. Là aussi elle pourra 

être aidée de spécialistes de la communication pour adapter les arguments en fonction du 

contexte et des interlocuteurs. 

- [ŀ ŘŜǊƴƛŝǊŜ ŞǘŀǇŜ ŘŜ ŎŜ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ Ŝǎǘ ƭŀ ǇǊŞǇŀǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀǎǎŜƳōƭŞe générale où seront votés 

les travaux. Celle-ci doit être une validation et pas une délibération. Un travail de 

récupération des pouvoirs pour atteindre les quorums doit être fait avant et un maximum 

ŘΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎ Řƻƛǘ ŀǾƻƛǊ ŞǘŞ ŘƛŦŦǳǎŞ Ŝƴ ŀƳƻƴǘΦ [Ŝ ƎǊƻǳǇŜ ǘǊŀǾŀǳȄ Ŝǘ ǎŜǎ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŀǘŜǳǊǎ 

doivent avoir levé tous les doutes et tous les freins avant cette réunion. Les présentations du 

syndic et des professionnels doivent être examinées et retravaillées. Le syndic, tout en 

gardant son indépendance, doit animer la réunion de manière efficace (limiter les questions, 

réponses groupées, Χύ ǇƻǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ƭŜ ōƻƴ ŘŞǊƻǳƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǊŞǳƴƛƻƴ Ŝǘ ƭŜ ǾƻǘŜ Řes 

travaux. 

La plupart des missions évoquées dans cette partie sortent véritablement des missions demandées à 

un conseil syndical. Si celui-ci ne possède pas en son sein une personne capable de prendre en 

ŎƘŀǊƎŜ ŎŜǎ Ƴƛǎǎƛƻƴǎ ŎŀǇƛǘŀƭŜǎΣ ƛƭ ŦŀǳŘǊŀ ƭΩƛƴǘŜǊǾŜƴtion de compétences extérieures pour mener à bien 

le projet de travaux. Cet accompagnement est donc pluridisciplinaire et peut, dans le cas de certaines 

copropriétés, être très long et très coûteux, ce qui peut poser problème car aucune des parties 

prenantes ne souhaite assumer les coûts liés à cet accompagnement :  

- [Ŝǎ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ǊŞŀƭƛǎŞ ƭŜǎ ŀǳŘƛǘǎ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜǎ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŘŜ 

ǘŜƳǇǎ ƴƛ ŘΩŀǊƎŜƴǘ Ł ƛƴǾŜǎǘƛǊ Řŀƴǎ ǳƴ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƭƻƴƎ Ŝǘ ŎƻǶǘŜǳȄ ǎŀŎƘŀƴǘ 

que les retours sur investissement en terme de travaux restent incertains. En effet, rien ne 

ƎŀǊŀƴǘƛǘ ǉǳŜ ŎŜǘǘŜ ǇƘŀǎŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǎŜǊŀ ǎǳƛǾƛŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΦ  

- Les propriétaires quant à eux sont tout aussi réticents à payer ces programmes 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘǎ ǉǳŜ ƭŜǎ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜǎ de travaux. Même dans le cas où les propriétaires 

ǎƻƴǘ ŘŞǎƛǊŜǳȄ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŘǊŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ƛƭǎ ǇŜǊœƻƛǾŜƴǘ Ƴŀƭ ŎŜ ōŜǎƻƛƴ ŘΩŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜΦ  

- Quant Ł ƭŀ ǇǳƛǎǎŀƴŎŜ ǇǳōƭƛǉǳŜΣ ŜƭƭŜ ƴŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴƴŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǉǳŜ ǘǊŝǎ ǇŜǳ ƭΩŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ Ł 

ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜ Ŝƴ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎΦ /ŜǊǘŜǎ ƭΩ!b!I ƻŦŦǊŜΣ Ǿƛŀ ƭŜ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ « habiter mieux en 

copropriété » ǳƴŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴ Ł ƭΩ!ahΣ Ƴŀƛǎ ŎŜǘǘŜ ǎǳōǾŜƴǘƛƻƴ Ŝǎǘ ŦŀƛōƭŜ Ŝǘ Ŝǎǘ ǊŞǎŜǊǾŞŜ ŀǳȄ 

copropriétés en difficulté. Les Espaces Info Energie reprennent aussi certaines de ces 

missions sur demande des copropriétaires mais le dispositif est plutôt orienté vers les 

ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ ŘŜ Ƴŀƛǎƻƴǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭƭŜǎΦ 5ΩŀǳǘǊŜǎ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦǎ ƭƻŎŀǳȄ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƴǘ ŀǳǎǎƛ 

ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ Řŀƴǎ ƭŜǳǊ ǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ όƻƴ ǇŜǳǘ ŎƛǘŜǊ ƭΩŜȄŜƳǇƭŜ Řǳ ŘƛǎǇƻǎƛǘƛŦ « ma 

copro bouge » à Toulouse [92]) mais ce dispositif se limite à de la médiation et à de la 

consolidation de la position du conseil syndical. 

/ΩŜǎǘ ŎŜǘǘŜ ŘǳŀƭƛǘŞ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ǘŜƳǇǎ Ł ƛƴǾŜǎǘƛǊ ǇƻǳǊ ƳŜƴŜǊ Ł ōƛŜƴ ƭŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ Ŝǘ ƭŀ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞ ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ 

ce temps qui ǊŜƴŘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎƻƳǇƭŜȄŜ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ Ŝƴ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΦ 
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Bilan du chapitre . 
 

Nous avons dans ce chapitre mis en évidence les différences majeures entre les types de 

bâtiments, et choisi, grâce à notre module de sélection, de travailler sur la problématique des 

ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǉǳƛ ǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ƭΩŀǾŀƴǘŀƎŜ ŘΩŀǾƻƛǊ un potentiel important en ǘŜǊƳŜǎ ŘΩŞŎƻƴƻƳƛŜǎ 

ŘΩŞƴŜǊƎƛŜΣ ŘΩƛƳǇŀŎǘ ǎƻŎƛŀƭΣ Ŝǘ ŘΩƛƴƴƻǾŀǘƛƻƴΦ  

Nous avons ensuite mis en évidence les problématiques spécifiques aux copropriétés qui 

résident dans la complexité de la prise de décision et la multiplicité des acteurs.  

bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƳƻƴǘǊŞ ǉǳŜ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǉǳƛ Ŧƻƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ 

rénovation ont pour la plupart été encadrées de manière importante avant la prise de 

décision. Notre démarche de facilitation devra donc comporter une grande partie 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ Ŝƴ ŀƳƻƴǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ, ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǘǊƻǇ ƭƻƴƎ Ŝǘ 

trop incertain pour être financé par une des parties prenantes du projet. 

Une fois notre pŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘΩŞǘǳŘŜ ŎƭŀƛǊŜƳŜƴǘ ŘŞŦƛƴƛΣ ƴƻǳǎ ƴƻǳǎ ǎƻƳƳŜs projetés sur la 

ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǇƻǳǊ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ, dans le 

ōǳǘ ŘŜ ŎƻƴŎŜǾƻƛǊ ƭΩƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŘŜ ƴƻǘǊŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ en appliquant une démarche 

projet.  
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CHAPITRE III.  $ïÍÁÒÃÈÅ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÆÏÎÃÔÉÏÎÎÅÌÌÅ 

appliquée à notre outil  
 

bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ Ƴƛǎ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇŀǊǘƛŜ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘŜ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ 

ƳǳƭǘƛŎǊƛǘŝǊŜ ǇƻǳǊ ŦŀŎƛƭƛǘŜǊ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎΦ /Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ōŜǎƻƛƴ 

ƴΩŜǎǘ ǉǳΩǳƴŜ ŞǘŀǇŜ Řŀƴǎ ŎŜ ǉǳŜ ƭŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ŀǇǇŜƭƭŜƴǘ « ƭΩŀnalyse fonctionnelle ». Cette méthode 

de conception est utilisée lors de la création de produits, de services ou encore de systèmes 

informatiques. Elle est normalisée et ǇŜǊƳŜǘ ŘŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊ ŎƭŀƛǊŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ 

la conception du produit, en détaillant les fonctionnalités principales et secondaires, et de rédiger le 

cahier des charges.  

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǎǘ ǳƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ŘŜ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǳƴŜ ǊŞŦŞǊŜƴŎŜ 

pour la conception ou la re-conception de produits. 

1 -  ,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅ ÌÁ ÖÁÌÅÕÒȢ 

 
[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ Ŝǎǘ ƴŞŜ Řŀƴǎ ƭŀ ŀƴƴŞŜǎ мфпл ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ aƛƭŜǎ [93] et a rapidement été 

utilisée par les industriels ayant à faire face à des problématiques économiques et stratégiques 

importantes. Cette méthode permet de concevoir ou de reconcevoir des produits en focalisant 

ƭΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƴŎŜǇǘŜǳǊǎ ǎǳǊ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŀǳǉǳŜƭ ǊŞǇƻƴŘ ƭŜ ǇǊƻŘǳƛǘ Ŝǘ ŎƻƳƳŜƴǘ ǊŞǇƻƴŘǊŜ Ł ŎŜ ōŜǎƻƛƴ 

Ł ƳƻƛƴŘǊŜ ŎƻǶǘΦ 9ƭƭŜ ǎŜ ōŀǎŜ ǎǳǊ ǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ǊŀǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ŜŦŦƛŎƛŜƴǘŜΦ /ΩŜǎǘ Ŝƴ ǉǳŜƭǉǳŜ ǎƻǊǘŜ ǳne 

liste des bonnes pratiques et des étapes à respecter en matière de conception des produits. 

9ƭƭŜ ǎΩŀǇǇƭƛǉǳŜ ŀǳȄ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ƳŀǘŞǊƛŜƭǎΣ ŎƻƳƳŜ ŀǳȄ ǇǊƻŘǳƛǘǎ ƛƳƳŀǘŞǊƛŜƭǎ όƭƻƎƛŎƛŜƭǎΣ ƻǳǘƛƭǎ 

ƛƴŦƻǊƳŀǘƛǉǳŜǎύΣ Ŝǘ ǇŜǳǘ ǘǊŀƛǘŜǊ ŘΩǳƴ ǇǊƻŘǳƛǘ ǎƛƳǇƭŜΣ ŎƻƳƳŜ ŘΩǳƴ ǎȅǎǘŝƳŜ de produits, ou même 

ŘΩǳƴŜ ƳŞǘƘƻŘƻƭƻƎƛŜ ŘŜ ŦŀōǊƛŎŀǘƛƻƴΦ 

9ƴ CǊŀƴŎŜΣ ƭŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ǎŜ ǎƻƴǘ ǊŜƎǊƻǳǇŞǎ Ŝƴ ŀǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ό!ǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ 

CǊŀƴœŀƛǎŜ ŘŜ ƭΩ!ƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ±ŀƭŜǳǊύ Ŝǘ ƻƴǘ Şǘŀōƭƛ ŘŜǎ ƴƻǊƳŜǎ όbƻǊƳŜǎ bC ·рл-100, NF X50-150 à NF 

X50-мроύ ǉǳƛ ǊŞƎƛǎǎŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ƳŞǘƘƻŘŜΦ  

 

1 - 1  ,ÅÓ ÐÒÉÎÃÉÐÅÓ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅ ÌÁ ÖÁÌÅÕÒȢ 

 
La norme NF X 50-150 [94] ŘŞŦƛƴƛǘ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ŎƻƳƳŜ ǳƴŜ ζ méthode de compétitivité, 

organisée et créatrice, visant la satisfactƛƻƴ Řǳ ōŜǎƻƛƴ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ǇŀǊ ǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ ŘŜ 

conception à la fois fonctionnelle, économique et pluridisciplinaire ».  

Par cette définition, on comprend que cette méthode répond tout autant aux problématiques 

techniques du produit (coûts, fƻƴŎǘƛƻƴƴŀƭƛǘŞǎΣ Χύ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ Ł ƭŀ ƳŀƴƛŝǊŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ Ŝǘ ŘŜ ǇŀǊǘŀƎŜǊ 

ƭΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴ όǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ƎǊƻǳǇŜΣ Ƴƻōƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴΣ ŎǊŞŀǘƛǾƛǘŞύΦ  
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[ϥŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ǎŜ ŘƛǎǘƛƴƎǳŜ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ƳŞǘƘƻŘŜǎ ŘŜ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ ǇŀǊ ǉǳŀǘǊŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ 

spécifiques :  

- [ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Υ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ǊŜǇƻǎŜ ǎǳǊ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŀǳǉǳŜƭ Řƻƛǘ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ƭŜ 

produit. Ce besoin est caractérisé par des fonctions que doit posséder le produit. On valorise 

ces fonctions afin de déterminer la valeur (la satisfaction du client par rapport au coût du 

produit). 

- Le plan de travail : pour mener à bien une analyse de la valeur, il est nécessaire de respecter 

ǳƴŜ ŎƘǊƻƴƻƭƻƎƛŜ ŘΩŞǘǳŘŜ ǇǊŞŀƭŀōƭŜƳŜƴǘ ŞǘŀōƭƛŜ Ŝǘ ƴƻǊƳŞŜΦ /Ŝ Ǉƭŀƴ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŎƻƳǇƻǊǘŜ ǎŜǇǘ 

phases. 

- Le travail de groupe Υ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ǾŀƭŜǳǊ ƛƳǇƭƛǉǳŜ ŦƻǊŎŞƳŜƴǘ ǳƴŜ ŀǇǇǊƻŎƘŜ ǇƭǳǊƛŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀƛǊŜ 

ŘŜ ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴΦ [ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ǇƻǎǎŞŘŀƴǘ ƭŜǎ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ ǎƻƴǘ ǊŜƎǊƻǳǇŞŜǎ 

Řŀƴǎ ǳƴ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǉǳƛ ǆǳǾǊŜ Ł ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻŘǳƛǘΦ /Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘŜ ƎǊƻǳǇŜ Ŝǎǘ ǊŞƎƛ 

par des règles de bon fonctionnement et spécifie des rôles à certains participants (voir ci-

après). 

- L'approche économique globale Υ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ŀ ǇƻǳǊ ƻōƧŜŎǘƛŦ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ ŘŜ ǎΩŀǎǎǳǊŜǊ 

ǉǳŜ ƭŜ ǇǊƻŘǳƛǘ ŀƛƴǎƛ Ŏƻƴœǳ ǊŞǇƻƴŘ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ Ł un coût le moins important 

possible. 

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ƛƳǇƻǎŜ ŀǳǎǎƛ ŘŜǎ ǊƾƭŜǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ƭŜ ōƻƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Řǳ 

groupe de travail :  

- Le décideur : celui qui initie le projet et qui prend les décisions finales. Il joue en quelque 

sortŜ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŘΩƻǳǾǊŀƎŜΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ Ǿƛǎƛƻƴ ƎƭƻōŀƭŜ ŘŜǎ ŜƴƧŜǳȄΦ Lƭ ǎŜ ǇǊƻƴƻƴŎŜ ǎǳǊ 

chaque phase clef de la conception. 

- Le groupe de travail Υ ŎΩŜǎǘ ǳƴ ƎǊƻǳǇŜ ǉǳƛ ǊŀǎǎŜƳōƭŜ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ƭŀ 

conception pluridisciplinaire du projet (techniques, économiques et autres). Chaque 

personne du groupe est une ressource dans son domaine de compétences. Le groupe de 

ǘǊŀǾŀƛƭ Řƻƛǘ ǘǊŀǾŀƛƭƭŜǊ ŘŜ ŎƻƴŎŜǊǘΣ Řŀƴǎ ǳƴ ƭŀƴƎŀƎŜ ƛƴǘŜƭƭƛƎƛōƭŜ ŘŜ ǘƻǳǎ Ŝǘ ŀǳ ǎŜǊǾƛŎŜ ŘΩǳƴ 

objectif commun. 

- [ΩŀƴƛƳŀǘŜǳǊ Υ ŎΩŜǎǘ ǳƴŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜ ŜȄǇŞǊƛƳŜƴǘŞŜ ǉǳƛ Ŝǎǘ ŎƘŀǊƎŞŜ ŘŜ ǎǳƛǾǊŜ ƭŀ ƳŞǘƘƻŘƻƭƻƎƛŜ 

ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊΦ Lƭ ǇƛƭƻǘŜ ƭŜ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǘƻǳǘ ƭŜ ƭƻƴƎ Řǳ ǇǊƻŎŜǎǎ ǎŀƴǎ ƧŀƳŀƛǎ ǊŜƴǘǊŜǊ 

dans les problématiques techniques ou économiques (il est complètement détaché de la 

ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴύΦ 9ƴ ōƻƴ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊΣ ƛƭ ǎŜ Řƻƛǘ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ ŀǘǘƛǘǳŘŜ ǇƻǎƛǘƛǾŜΣ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜΣ Ŝǘ ǳƴ 

certain attrait pour les relations humaines et les activités de collaboration.  

- Les services opérationnels : ce sont les ressources techniques autour du projet qui 

ƛƴǘŜǊǾƛŜƴƴŜƴǘ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀǾŀƴŎŜƳŜƴǘ όƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŀǳ ƳƻƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 

solutions proposées par le groupe de travail, ou pendant la phase de conception).  

 

1 - 2  ,ÅÓ ÄÉÆÆïÒÅÎÔÅÓ ïÔÁÐÅÓ ÄÕ ÐÒÏÃÅÓÓÕÓ ÄȭÁÎÁÌÙÓÅ ÄÅ ÌÁ ÖÁÌÅÕÒȢ 

 
Le pƭŀƴ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ŎƻƳǇǊŜƴŘ т ŞǘŀǇŜǎ ǉǳƛ ŘƻƛǾŜƴǘ şǘǊŜ ǎǳƛǾƛŜǎ Řŀƴǎ ƭΩƻǊŘǊŜΦ [ŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ Ŝǎǘ 

ǇǊƻƎǊŜǎǎƛǾŜ Ŝǘ ǇǊŜƴŘ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭŜǎ ǊŞǎǳƭǘŀǘǎ ƛǎǎǳǎ ŘŜ ƭŀ ǇƘŀǎŜ ŀƳƻƴǘ ŘŜ ǘŜƭƭŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ǉǳΩƻƴ ƴŜ ǇŜǳǘ 

sauter une ou plusieurs étapes du process. Elles sont exposées de manière sommaire ci-après. 
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Etape 1 Υ [ΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŀŎǘƛƻƴΦ 

5ŀƴǎ ŎŜǘǘŜ ǇƘŀǎŜΣ ƭŜ ŘŞŎƛŘŜǳǊ Ŝǘ ƭΩŀƴƛƳŀǘŜǳǊ ǎŜ ŎƻƴŎŜǊǘŜƴǘ ǎǳǊ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜΣ ƭŜǎ ŜƴƧŜǳȄ 

économiques et les limites du système à étudier. Ils constituent le groupe de travail en 

adéquation ŀǾŜŎ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ Ŝǘ ƳŜǘǘŜƴǘ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ǳƴ ōǳŘƎŜǘ Ŝǘ ǳƴ ǇƭŀƴƴƛƴƎ ǇǊŞǾƛǎƛƻƴƴŜƭ. 

Etape 2 Υ wŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘŜ ƭΩƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴΦ 

Le groupe de travail constitué lors de la première étape recense les facteurs économiques, 

techniques, commerciaux et sociaux qui entrent dans le périmètre de l'étude. Il utilise des 

données internes (dossiers antérieurs, études menées en interne) et externes (organismes 

professionnels, banques de données). 

Etape 3 : Analyse fonctionnelle. 

[ΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǎǘ ǳƴŜ ζ démarche quƛ ŎƻƴǎƛǎǘŜ Ł ǊŜŎƘŜǊŎƘŜǊΣ ƻǊŘƻƴƴŜǊΣ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊΣ 

hiérarchiser et/ou valoriser les fonctions du produit attendu par l'utilisateur » (Norme AFNOR NF 

X 50-151 [91])Φ /ŜǘǘŜ ǇƘŀǎŜ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜ ŎƻƳǇƻǊǘŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŞǘŀǇŜǎ ǎǳǊ ƭŜǎǉǳŜƭƭŜǎ ƴƻǳǎ ǊŜǾƛŜƴŘǊƻƴǎ 

dans la partie suivante. 

Etape 4 Υ wŜŎƘŜǊŎƘŜ ŘΩƛŘŞŜǎ Ŝǘ ŘŜ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎΦ 

¦ƴŜ Ŧƻƛǎ ǉǳŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ŀ Ƴƛǎ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩƻōƧŜǘ Ł ŎƻƴŎŜǾƻƛǊΣ ŎŜǘǘŜ 

phase permet de faire émerger des solutions pratiques pour réaliser ces fonctions. Cette étape 

solƭƛŎƛǘŜ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛǾƛǘŞ Řǳ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭΦ 9ƴ Ŧƛƴ ŘΩŞǘŀǇŜΣ ǳƴ ǇǊŜƳƛŜǊ ǘǊƛ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ Ŝǎǘ ŜŦŦŜŎǘǳŞ 

pour ne garder que les solutions intéressantes et réalisables. 

Etape 5 : Etude et évaluation des solutions. 

Dans cette phase, les services fonctionnels vont évaluer, chiffrer et potentialiser les solutions 

ǇǊƻǇƻǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭΦ !ǾŜŎ ƭΩƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴΣ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ Ŝǎǘ 

hiérarchisé et le groupe de travail se focalise sur la ou les solutions qui répondent le mieux aux 

besoins à traiter, au regard des critères de coûts et de faisabilité. 

Etape 6 : Bilan prévisionnel - Présentation des solutions retenues ς Décision. 

[ΩŀƴƛƳŀǘŜǳǊ Ŝǘ ƭŜ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǎƻǳƳŜǘǘŜƴǘ ŀǳ ŘŞŎƛŘŜǳǊ ƭŀ ƻǳ ƭŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ǊŜǘŜƴǳŜǎΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ 

le bilan du travail effectué (cahier des charges, évaluation des solutions techniques, récapitulatif 

budgétaire). Chaque solution est présentée avec ses avantages et ses inconvénients, mais aussi 

ƭŜǎ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ǎŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ όŀƎǊŀƴŘƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩǳǎƛƴŜΣ ŀŎhat de nouvelles 

machinesΣ Χ). Le décideur opte pour une solution. 

Etape 7 : Réalisation ς Suivi ς Bilan. 

[Ŝǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭǎ ǊŞŀƭƛǎŜƴǘ ƭŜ ǇǊƻŘǳƛǘ ǎǳƛǾŀƴǘ ƭŀ ǎƻƭǳǘƛƻƴ ŎƘƻƛǎƛŜ ǇŀǊ ƭŜ ŘŞŎƛŘŜǳǊΦ {ΩŜƴ ǎǳƛǘ 

une phase de suivi du produit dans ces premières heures de fonctionnement. Avant de dresser le 

ōƛƭŀƴ ŘŜ ƭŀ ǎƻƭǳǘƛƻƴ ǊŜǘŜƴǳŜ Ŝǘ ŘΩŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ŜƴǊƛŎƘƛǊ ƭŜǎ ōŀǎŜǎ ŘŜ ŘƻƴƴŞŜǎ ƛƴǘŜǊƴŜǎ ŞǾƻǉǳŞŜǎ 

ƭƻǊǎ ŘŜ ƭΩŞǘŀǇŜ нΦ  
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1 - 3  Adaptation de la démarche à notre outil.  

 
[ŀ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞ ŘΩŀǇǇƭƛǉǳŜǊ ǳƴŜ ǘŜƭƭŜ ŘŞƳŀǊche à un travail de thèse vient du fait que le chercheur joue à 

la fois le rôle de concepteur, de rédacteur du cahier des charges et dŜ ǇǊŜƳƛŜǊ ǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭΦ 

Nous sommes à la fois le groupe de travail et les services opérationnels. De la même manière, on 

ǇŜǳǘ ŎƻƴǎƛŘŞǊŜǊ ǉǳŜ ƭΩŜƴŎŀŘǊŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǘƘŝǎŜ όǳƴƛǾŜǊǎƛǘŞ Ŝǘ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜύ ƧƻǳŜ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘΩŀǳŘƛǘŜǳǊ Ŝǘ ŘŜ 

pilote des travaux.  

{ƛ ŎŜǘǘŜ ŘǳŀƭƛǘŞ ŘŜ ǊƾƭŜ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ǇǊƻōƭŞƳŀǘƛǉǳŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ǇǊŜƳƛŝǊŜǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜΣ ŜƭƭŜ ǇŜǳǘ 

ƭΩşǘǊŜ ōŜŀǳŎƻǳǇ Ǉƭǳǎ Ǉour les dernières. Les travaux réalisés lors de la définition du sujet par 

ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ Ŝǘ ƭŜǎ ƭŀōƻǊŀǘƻƛǊŜǎ Ŝǘ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ōƛōƭƛƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ όǇŀǊ ƭΩŞǉǳƛǇŜ ŘŜ ǊŜŎƘŜǊŎƘŜύ 

correspondent quasi parfaitement aux taches décrites dans les deux premières étaǇŜǎ ŘŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ 

de la valeur. Il paraît aussi tout à fait possible et utile de réaliser une analyse fonctionnelle détaillée 

ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ ǉǳŜ ƴƻǳǎ ǎƻǳƘŀƛǘƻƴǎ ŎƻƴŎŜǾƻƛǊΦ 

tƻǳǊ ƭŀ ǎǳƛǘŜ ŘŜ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜΣ ƴƻǳǎ ǇǊŜƴŘǊƻƴǎ ƭŜ ǊƾƭŜ ŘŜ ŎƻƴŎŜǇǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭΣ Ŝǘ ǇƻǳǊǎǳƛvrons la 

ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜǘ Ŝƴ ǘŜƴǘŀƴǘ ŘΩȅ ŀǎǎƻŎƛŜǊ ǳƴ ƳŀȄƛƳǳƳ ŘΩŀǾƛǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊǎ όŀǳǘǊŜǎ ŎƘŜǊŎƘŜǳǊǎΣ 

ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘΣ Χύ ǇƻǳǊ ŘƻƴƴŜǊ ŘŜ ƭΩŞǇŀƛǎǎŜǳǊ Ł ƴƻǘǊŜ ŀƴŀƭȅǎŜΦ bƻǳǎ ƭŜǎ ǎƻƭƭƛŎƛǘŜǊƻƴǎ 

pour valider nos premières options techniques et éventuelƭŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƧǳƎŜǊ ŘΩǳƴ ŞǾŜƴǘǳŜƭ 

prototype.  

2 -  ,ȭÁÎÁÌÙÓÅ ÆÏÎÃÔÉÏÎÎÅÌÌÅȢ 

 
/ƻƳƳŜ ƴƻǳǎ ƭΩŀǾƻƴǎ ŜȄǇƭƛŎƛǘŞ ǇǊŞŎŞŘŜƳƳŜƴǘΣ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ ό!Cύ ŀ ǇƻǳǊ ōǳǘ ŘŜ ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ 

ŞǾƛŘŜƴŎŜΣ ŘŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎŜǊ Ŝǘ ŘŜ ƘƛŞǊŀǊŎƘƛǎŜǊ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘΩǳƴ ǇǊƻŘǳƛǘΦ 9ƭƭŜ ŀōƻǳǘƛǘ notamment à la 

ǊŞŘŀŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŎŀƘƛŜǊ ŘŜǎ ŎƘŀǊƎŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ŘΩǳƴ ǘŀōƭŜŀǳ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜΦ 

[ŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ !C Ŝǎǘ ǊŞƎƛŜ ǇŀǊ ƭŀ ƴƻǊƳŜ !Cbhw bC · рл-151. Plusieurs méthodes permettent 

ŘŜ ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǳƴŜ !CΦ bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŎƘƻƛǎƛ ŘΩǳǘƛƭƛǎŜǊ la méthode APTE [96] qui est une des méthodes les 

plus pratiques et donc les plus utilisée par les spécialistes car la démarche utilisée est de type 

systémique1. 

tƭǳǎƛŜǳǊǎ ŞǘŀǇŜǎ ǎƻƴǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜǎ Ł ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴŜ ŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜΦ 

Etape 1 : Analyser le besoin. 

{ƛ ŎŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŞǘŞ Ŧŀƛǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇǊŜƳƛŝǊŜǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊΣ ƛƭ Ŝǎǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘŜ 

ƳŜǘǘǊŜ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ŎŜ ǉǳƛ ƧǳǎǘƛŦƛŜ ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ Řǳ ǇǊƻŘǳƛǘΦ tƻǳǊ ŎŜ ŦŀƛǊŜΣ ƻƴ ǊŞŘƛƎŜ ŎŜ ǉǳŜ ƭΩƻƴ 

appelle un cahier des charges initial qui doit répondre aux questions suivantes : 

- A qui le produit rend service ? 

                                                           
1 Définition du système Υ ǳƴ ǎȅǎǘŝƳŜ Ŝǎǘ ǳƴ ŜƴǎŜƳōƭŜ ŘΩŞƭŞƳŜƴǘǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ŘŜǎ ƭƛŜƴǎ ŜƴǘǊŜ ŜǳȄΣ ŘŜǎ ƭƛŜƴǎ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 

ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Ŝǘ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ƻǊƎŀƴƛǎŞǎ Řŀƴǎ ǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦΦ /ŜǘǘŜ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŀ ŞǘŞ ŞǘŀōƭƛŜ ǇŀǊ 

Bertalanffy, Ludwig von. 1968. Théorie générale des systèmes. 2e éd. Dunod, Septembre 25 2002 
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- Sur quoi agit le produit ? 

- Dans quel but ? 

Pour ce faire, on utilise généralement un diagramme dit « bête à corne » (Figure 10).  

 

 

Figure 10 : Diagramme « bête à corne » 
 

Le cahier des charges initial doit également exprimer la validité du besoin en explicitant :  

- Pourquoi le produit existe ? 

- vǳΩŜǎǘ ŎŜ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƭŜ Ŧŀƛre évoluer ? 

- Peut-il disparaître ? 

Etape 2 : Recenser les fonctions. 

Une fonction se définit comme une interaction entre le produit étudié et son environnement. Il est 

ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŘΩşǘǊŜ ŜȄƘŀǳǎǘƛŦ Řŀƴǎ ƭŀ ŘŞŦƛƴƛǘƛƻƴ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎΦ Les fonctions de service se déclinent en 

deux catégories :  

- Les fonctions principales ƻǳ ŘΩƛƴǘŜǊŀŎǘƛƻƴ Υ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜǎ ƛƴǘŜǊŀŎǘƛƻƴǎ ŎǊŞŞŜǎ ǇŀǊ ƭΩƻōƧŜǘ ŜƴǘǊŜ 

deux ou plusieurs éléments de son environnement. 

- [Ŝǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ƻǳ ŘΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ Υ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ƛƳǇƻǎŞŜǎ ŀǳ ǇǊƻŘǳƛǘ ǇŀǊ 

son environnement extérieur.  

[Ŝǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ƴŜ ǎƻƴǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎ ǉǳΩǳƴŜ Ŧƻƛǎ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜ ŞǘŀōƭƛŜǎΦ 9ƭƭŜǎ ǎƻƴǘ 

surtout utilisées pour les objets composés de plusieurs sous-systèmes. Les solutions techniques 

pressenties en sont les réponses.  

La méthode APTE utilise notamment le diagramme pieuvre pour identifier les fonctions. Ce 

ŘƛŀƎǊŀƳƳŜ ǇŜǊƳŜǘΣ ŎƻƳƳŜ ƭŜǎ ŀǳǘǊŜǎ ŘƛŀƎǊŀƳƳŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭǎΣ ŘΩƻǊŘƻƴƴŜǊ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎΦ 

!ƛƴǎƛΣ ƭŜ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǇŜǳǘ ƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ŞǾŜƴǘǳŜƭǎ ƻǳōƭƛǎ Ŝǘ ŘŞōŀǘǘǊŜ ŘŜ ƭΩŀƧƻǳǘ ƻǳ non de 

certaines fonctions. 

Dans ce diagramme (Figure 11)Σ ƭŜ ǎȅǎǘŝƳŜ όƻǳ ƻōƧŜǘ ŘΩŞǘǳŘŜύ Ŝǎǘ Ƴƛǎ ŀǳ ŎŜƴǘǊŜ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ 

éléments qui entrent en interaction avec. Les rédacteurs du cahier des charges fonctionnel utilisent 
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ce diagramme pour définir les fonctions auxquelles le système ou le produit devra répondre. On 

distingue deux types de fonctions :  

- [ŀ ƻǳ ƭŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎΣ ǉǳƛ ƭƛŜƴǘ ŘŜǳȄ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻnnement. 

- [Ŝǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ǉǳƛ ŞǾƻǉǳŜƴǘ ƭŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ŘŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ 

auxquelles doit répondre le système 

     

Figure 11 : Diagramme pieuvre général 
 

Etape 3 : Caractériser et quantifier les fonctions. 

¦ƴŜ Ŧƻƛǎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ƛŘŜƴǘƛŦƛŞŜǎΣ ƭŜ ƎǊƻǳǇŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǎΩŀǘǘŀŎƘŜ Ł ƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ 

ǉǳƛ ǇŜǊƳŜǘǘǊƻƴǘ ŘŜ ǉǳŀƴǘƛŦƛŜǊ ǳƴŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴΣ ŎΩŜǎǘ Ł ŘƛǊŜ :  

- La fonction évaluée (par exemple ramasser des pièces de monnaie). 

- [Ŝǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ (par exemple le pourcentage de pièces ramassées). 

- [Ŝ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ǊŜǉǳƛǎ όǇŀǊ ŜȄŜƳǇƭŜ фл҈ύΦ 

- La tolérance (évaluée sur une échelle de 0, aucun tolérance, à 3, forte flexibilité). 

Etape 4 : Hiérarchiser les fonctions. 

[Ω!C Řƻƛǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ ŘŜ ƧǳƎŜǊ ŘŜ ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ǊŜƭŀǘƛǾŜ ŘŜ ŎƘŀǉǳŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ǇƻǳǊ ŘƻƴƴŜǊ ŘŜǎ ŎƻƴǎƛƎƴŜǎ 

ŎƭŀƛǊŜǎ Ł ƭΩŞǉǳƛǇŜ ŘŜǎ ǎŜǊǾƛŎŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŜƭǎΣ Ŝǘ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ ǇǊƛƻǊƛǘŞΦ 

Etape 5 : Rédaction du cahier des charges fonctionnel. 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŀŎǘƛƻƴǎ ƳŜƴŞŜǎ Řŀƴǎ ƭŀ ǇǊƻŎŞŘǳǊŜ ŘΩ!C ŎƻƴŘǳƛǘ Ł ƭŀ ǊŞŘŀŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŎŀƘƛŜǊ ŘŜǎ 

charges fonctionnel. La norme AFNOR NF X 50-151 le définit de la manière suivante : « un document 

ǇŀǊ ƭŜǉǳŜƭ ƭŜ ŘŜƳŀƴŘŜǳǊ ŜȄǇǊƛƳŜ ǎƻƴ ōŜǎƻƛƴ Ŝƴ ǘŜǊƳŜ ŘŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜΦ tƻǳǊ ŎƘŀŎǳƴŜ ŘΩŜƭƭŜǎ 

sont définis des critŝǊŜǎ ŘΩŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭŜǳǊǎ ƴƛǾŜŀǳȄ Τ ŎƘŀŎǳƴ ŘŜ ŎŜǎ ƴƛǾŜŀǳȄ Ŝǎǘ ŀǎǎƻǊǘƛ ŘΩǳƴŜ 

flexibilité ».  

Energie 

 
Système 

Ambiance Objet 

Individu 

Elément de 
ÌȭÅÎÖÉÒÏÎÎÅÍÅÎÔ 

du système 

Fonction 
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Il comprend :  

La présentation générale du produit :  

- Le produit et son marché. 

- Le contexte du projet, les objectifs. 

- [ΩŞƴƻƴŎŞ Řǳ ōŜǎƻƛƴΦ 

- [ΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ Řǳ produit recherché. 

[ΩŜȄǇǊŜǎǎƛƻƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ Řǳ ōŜǎƻƛƴ :  

- Fonctions de service (principales, complémentaires) et de contraintes. 

- /ǊƛǘŝǊŜǎ ŘΩŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴΦ 

- bƛǾŜŀǳȄ ŘΩŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴΦ 

- Flexibilité (variant la plupart du temps entre F0 qui signifie aucune marge ou flexibilité et F3 

qui laisse une ƎǊŀƴŘŜ ƳŀǊƎŜ ŘŜ ƳŀƴǆǳǾǊŜύ 

9ǘ ŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ŀǇǇŜƭǎ Ł ǾŀǊƛŀƴǘŜ Ŝǘ ƭŜǎ ŀǇǇŜƭǎ ŘΩƻŦŦǊŜΦ  

/ŜǘǘŜ ǇǊƻŎŞŘǳǊŜ ŘŜ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ Ŝǎǘ ŜȄǘǊşƳŜƳŜƴǘ ǊƻōǳǎǘŜ Ŝǘ ǎǶǊŜΦ 5Ŝ ǘŜƭƭŜ ǎƻǊǘŜ ǉǳΩŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ƭŀ 

commission centrale des marchés (qǳƛ ǊŞƎƛǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƳŀǊŎƘŞǎ ǇǳōƭƛŎǎύ ǊŜŎƻƳƳŀƴŘŜ 

ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ŎŀƘƛŜǊ ŘŜǎ ŎƘŀǊƎŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜ ǎŜǎ ƳŀǊŎƘŞǎΦ 

3 -  ,ȭÁÄÁÐÔÁÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÁÎÁÌÙÓÅ ÆÏÎÃÔÉÏÎÎÅÌÌÅ Û ÌȭïÔÕÄÅ ÄÅÓ ÃÏÐÒÏÐÒÉïÔïÓȢ 

3 - 1  Analyse du besoin et rédaction du cahier des charges. 
 

[ΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǊŞǎǳƳŞǎ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƘŀǇƛǘǊŜǎ ǇǊŞŎŞŘŜƴǘǎ ƻƴǘ Ƴƛǎ Ŝƴ ŀǾŀƴǘ ƴƻƴ ǎŜǳƭŜƳŜƴǘ ƭŀ 

nécessité de rénover les copropriétés, mais aussi la complexité de ces rénovations et le besoin 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ Ł ƭΩŀōƻǳǘƛǎǎŜƳŜƴt des projets de rénovation.  

La démarche que nous portons propose de réaliser un diagnostic en amont des travaux, afin de 

ŎƻƴƴŀƞǘǊŜ ƭŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŦƻǊǘǎ Ŝǘ ƭŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŦŀƛōƭŜǎ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΦ !ƛƴǎƛ ƛƭ ǎŜǊŀ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ 

ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŜǊ ƭŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴement spécifiquement sur les points faibles de la 

ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΦ [Ŝǎ ŎƻǶǘǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǎŜǊƻƴǘ ǊŞŘǳƛǘǎΣ ǘƻǳǘ Ŝƴ ŀǳƎƳŜƴǘŀƴǘ ƭŜǎ ŎƘŀƴŎŜǎ ŘŜ ǎǳŎŎŝǎ 

pour le projet.  

Cahier des charges  

/ŀŘǊŜ ƎŞƴŞǊŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ 

Le projet est développé par 3 entités distƛƴŎǘŜǎ ŀǎǎƻŎƛŞŜǎ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ ƻōƧŜŎǘƛŦ ǳƴƛǉǳŜ : 

- [ŀ {/ht tŀƭŀƴŎŀΣ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜΣ ŘŜ ŎƻƴǎŜƛƭ Ŝǘ ŘŜ ŦƻǊƳŀǘƛƻƴ Ŝƴ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘǳǊŀōƭŜ Ŝǘ 

responsabilité sociale des entreprises. Cette SCOP possède des compétences fortes en 

Analyse du Cycle de Vie, Développement Durable, mais aussi en collaboration, coopération et 

ǎǘǊǳŎǘǳǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƎǊƻǳǇŜǎ ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ƻǳ ŘŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎΦ [ΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜ ŀǳǎǎƛ ŘŜǎ 

conciergeries de quartier spécialisées dans le service de proximité à la personne. 

- Le Laboratoire LMDC (Laboratoire des Matériaux et Durabilité des Constructions), spécialisé 

entre autres dans les matériaux de construction et la thermique du bâtiment.  
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- [Ŝ ƭŀōƻǊŀǘƻƛǊŜ [9w!{{ ό[ŀōƻǊŀǘƻƛǊŜ ŘΩ9ǘǳŘŜǎ Ŝǘ ŘŜ wŜŎƘŜǊŎƘŜ !ǇǇƭƛǉǳŞŜǎ Ŝƴ {ŎƛŜƴŎŜs 

Sociales), spécialisé dans les études sociologiques appliquées au bâtiment, notamment grâce 

au groupe de recherche ERPURS.  

 

!ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ǎŜǳƭŜǎ ƭŜǎ ŞƳŀƴŀǘƛƻƴǎ ǊŞƎƛƻƴŀƭŜǎ ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ ό9ǎǇŀŎŜ LƴŦƻ 9ƴŜǊƎƛŜΣΧύ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƴǘ ƭŜǎ 

particuliers dans leur projet de rénovation, via des subventions ŘŜ ƭΩÉtat. Or, ces organismes ne sont 

pas tous spécialistes de la copropriété.  

hƴ ŀ Ǿǳ ŀǳǎǎƛ ǉǳŜ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ Ŝƴ ŘƛŦŦƛŎǳƭǘŞǎ Ŧƻƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘǎ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜǎ Ǿƛŀ ŘŜǎ 

dispositifs publics (ma copro bouge, PIG, OPAH), mais ces dispositifs sont rares et les conditions 

ŘΩŞƭƛƎƛōƛƭƛǘŞ ǎƻƴǘ ǎǘǊƛŎǘŜǎΦ 

Orientations générales 

[ΩŞǘǳŘŜ ǎŜ ŘŞǊƻǳƭŀƴǘ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩǳƴŜ ǘƘŝǎŜΣ ƭŜ ŘŞƭŀƛ Ŝǎǘ ŦƛȄŞ Ł му Ƴƻƛǎ Řƻƴǘ ǳƴŜ ŀƴƴŞŜ ŘŜ ǘŜǎǘΦ 

Orientations particulières 

[ΩŞǘǳŘŜ ǎŜǊŀ ƭƛƳƛǘŞŜ Ł ¢ƻǳƭƻǳǎŜ Ŝǘ ǎŀ ōŀƴƭƛŜǳŜΦ Lƭ ƴΩŜǎǘ Ǉŀǎ ŜƴǾƛǎŀƎŞ ŘŜ ŘŞǇƻǎŜǊ ŘŜ ōǊŜǾŜǘǎΣ ƭΩƻǳǘƛƭ 

étant développé sous une Licence libre (« Licence créative commons »). Aucune technologie ne sera 

ƛƳǇƻǎŞŜΣ ƭΩƻǳǘƛƭ ŘŜǾŀƴǘ ǊŜǎǘŜǊ ǳǘƛƭƛǎŀōƭŜ ǇŀǊ ƭŜ Ǉƭǳǎ ƎǊŀƴŘ ƴƻƳōre. 

[Ωƻǳǘƛƭ ŘŜǾǊŀ ǊŜǎǇŜŎǘŜǊ ƭŜǎ ƴƻǊƳŜǎ ŦǊŀƴœŀƛǎŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜΦ [Ŝ 

ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ ǎŜǊŀ ǊŞŀƭƛǎŞ ƎǊŃŎŜ Ł ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŘŜ ƭŀ ǾŀƭŜǳǊ ƴƻǊƳŀƭƛǎŞŜ όbC · рл-

150 à NF X 50-153). 

A qui le produit rend-il service ? 

Le produit sera potentiellement utilisé par plusieurs entités :  

- [Ŝǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎΣ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ ƻǳ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜǎΣ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘŜ ƳƛŜǳȄ ŎƻƴƴŀƞǘǊŜ ƭŜǎ 

copropriétés avec qui ils travaillent et éventuellement de proposer des travaux de 

rénovations aux copropriétés les plus matures. 

- [Ŝǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎΣ Řŀƴǎ ƭŜ ōǳǘ ŘΩƻǊƛŜƴǘŜǊ ƭŜǎ ŀƛŘŜǎ ǇǳōƭƛǉǳŜǎ ǾŜǊǎ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ 

(les plus matures, celles avec le plus de propriétaires occupants, celles dans des quartiers 

ǇǊƛƻǊƛǘŀƛǊŜǎΣ ΧύΦ 

- Les copropriétés elles-mêmes ou les syndics de copropriété pour juger de leur capacité à 

entreprendre des travaux de rénovation et pour déterminer les besoins en 

accompagnements.  

- 5ΩǳƴŜ ƳŀƴƛŝǊŜ ƎŞƴŞǊŀƭŜΣ ƭŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘŜǳǊ ŘŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ. 

Sur quoi le produit agit-il ? 

Le produit agit suǊ ƭŀ ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜ ƭŀ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΦ Lƭ ǇŜǊƳŜǘ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ 

ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ł şǘǊŜ ǊŞƴƻǾŞŜ Ŝǘ ŘŜ ǇǊŞŎƻƴƛǎŜǊ ƭŜǎ ōƻƴƴŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ 

Lƭ ŀǎǎƛǎǘŜ ŘƻƴŎ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ Řŀƴǎ ǎŜǎ ǇǊƻǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ 
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Dans quel but le système existe-t-il ? 

[ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Ŝǎǘ de déterminer ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ł şǘǊŜ ǊŞƴƻǾŞŜ Ŝǘ ŘŜ déterminer le 

ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ : 

- Énoncé du besoin : ƭΩƻǳǘƛƭ doit permettre au facilitateur de connaître la maturité de la 

copropriété afin de faciliter la rénovation au travers de préconisation de travaux. 

- FP1 : ƭΩƻǳǘƛƭ dƻƛǘ ŦƻǳǊƴƛǊ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ł şǘǊŜ ǊŞƴƻǾŞŜ.  

- FP2 Υ ƭΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭŜ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ 

idéal et personnalisé de la copropriété vers les travaux de rénovation. 

Pourquoi le produit existe-t-il ? 

[Ŝǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǘǊŀŘƛǘƛƻƴƴŜƭǎ ŘŜ ƭŀ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŃǘƛƳŜƴǘǎ όōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎΣ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ƎŞƴŞǊŀƭŜǎύ 

ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŀǳ ǎŜƛƴ ŘŜ ƭŜǳǊǎ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎΣ ŘΩŞǉǳƛǇŜǎ ŘŞŘƛŞŜǎ Ł ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ des 

ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎΦ !ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǉǳƛ ǎŜ ǊŞƴƻǾŜƴǘ ŘŜ Ƴŀƴière performante ont entamé les 

premières démarches en moyenne 3 à 4 ans plutôt [97]Φ tƻǳǊ ǳƴ ōǳǊŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜΣ ǳƴ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜ ƻǳ 

une entreprise de construction, ces durées sont beaucoup trop longues pour pouvoir investir dans ce 

ǎŜŎǘŜǳǊ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ Ŝǘ Řŀƴǎ ŘŜǎ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ 5Ωŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ ǉǳŜ ƭŜ ǎǳŎŎŝǎ ŘŜǎ 

démarches de rénovation des copropriétés est très incertain, car de nombreux conseils syndicaux 

engagés dans des démarches se rétractent en cours de route. Nous avons ainsi pu nous entretenir 

avec des membres de plusieurs ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎ présents sur la région toulousaine (Ecozimut, 

Eco2watt, AmoesΣ !ǘƘƳƻǎǇƘŝǊŜύ ƛƳǇƭƛǉǳŞǎ Řŀƴǎ ƭŀ ǊŞŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘΩŀǳŘƛǘǎ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜǎ ǊŝƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜǎ 

qui se désintéressent petit à petit des copropriétés faute de concrétisation des audits en maitrise 

ŘΩǆǳǾǊŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ όŎŜǊǘŀƛƴǎ ƻƴǘ ŞǾƻǉǳŞ ŘŜǎ ǘŀǳȄ ŘŜ ŎƻƴǾŜǊǎƛƻƴ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊǎ Ł мκрллύΦ 

5ǳ ŎƾǘŞ ŘŜ ƭŀ ǇǳƛǎǎŀƴŎŜ ǇǳōƭƛǉǳŜΣ ƭΩŞǘŀǘ Ŝǘ ƭŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ǇǊŜƴƴŜƴǘ ǇŜǘƛǘ Ł ǇŜǘƛǘ ƭŀ ƳŜǎǳǊŜ Řǳ 

ǘǊŀǾŀƛƭ Ł ƳŜƴŜǊ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩŀŎŎƻƳpagnement de copropriétés, et doivent encore adapter les 

dispositifs actuels pour les rendre plus efficaces. Au-delà de la complexité du système de subvention 

pour les travaux évoqués dans les parties précédentes, les actions en amont sont peu aidées. Ainsi, 

même si certains Espaces Info Energie proposent des actions le plus souvent orientées sur 

ƭΩƛƴƎŞƴƛŜǊƛŜ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ƭŜ ŎŀƭŎǳƭ ŘŜǎ ŀƛŘŜǎΣ Ŝǘ ƭŜǎ !5L[ ǇǊƻǇƻǎŜƴǘ ǳƴŜ ŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ ǎǳǊ ƭŜ Ǉƭŀƴ ƧǳǊƛŘƛǉǳŜΣ 

les financements sont trop faibles pour permettre au plǳǎ ƎǊŀƴŘ ƴƻƳōǊŜ ŘŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ŘΩŜƴ 

ǇǊƻŦƛǘŜǊΦ /ƻƳƳŜ ƭŜ ƳŀǊŎƘŞ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƴΩŀ Ǉŀǎ ŜƴŎƻǊŜ ǘǊƻǳǾŞ ǎƻƴ business model, très peu 

ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ǇǊƛǾŞŜǎ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƴǘ ŎŜ ǘȅǇŜ ŘŜ ŎƻƳǇŞǘŜƴŎŜǎΦ tƻǳǊǘŀƴǘ ŎŜǊǘŀƛƴŜǎ ŎƻƭƭŜŎǘƛǾƛǘŞǎ ƭƻŎŀƭŜǎ 

ont fait le choix de miser sur cet accompagnement, de mettre en place des plateformes efficaces et 

ŘŜ ŦƛƴŀƴŎŜǊ ŘŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎΦ hƴ ǇŜǳǘ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŎƛǘŜǊ ƭŀ ǾƛƭƭŜ 

de Paris et la région parisienne qui sont en avance sur ces questions grâce au dispositif « coach 

copro » [39] et au travail de la SEM « énergie positif η ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Ǌenommée Ile de France énergies. 

5ΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ƭŜǎ ƳŜƳōǊŜǎ ŘŜǎ ŎƻƴǎŜƛƭǎ ǎȅƴŘƛŎŀǳȄ ƴŜ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǎŜƴǎƛōƛƭƛǎŞǎ Ł ŎŜ ōŜǎƻƛƴ 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ {Ωƛƭǎ ǇŜǊœƻƛǾŜƴǘ ōƛŜƴ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ƻǳ ŞǾŜƴǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ 

ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜ ǇƻǳǊ ƭŜ ŎŀƭŎǳƭ ŘŜǎ ŀƛŘŜǎΣ ƛƭǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ƭŀ Ǿƛǎƛƻƴ ŘŜ ŎŜ ōŜǎƻƛƴ ŀǳ ǎŜƴǎ ƭŀǊƎŜΦ 5Ŝ ǇƭǳǎΣ ƭŜǎ ǘŀǊƛŦǎ 

proposés sont souvent vécus comme des coûts additionnels aux travaux et non comme de 

ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƻǇǘƛƳƛǎŜǊ ƭŜǎ ŎƻǶǘǎ Řǳ ǊŜǎǘŜ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ tƻǳǊǘŀƴǘΣ 

ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣ ƭŜǎ ǇǊŜƳƛŝǊŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜǎ ǇǊƛǾŞŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŞŜǎ Řŀƴǎ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ 
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signent les premiers contrats non subventionnés et financés par les copropriétaires. Mais les conseils 

ǎȅƴŘƛŎŀǳȄ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ ŎŜǎ ŎƻƴǘǊŀǘǎ ǎƻƴǘ ŜƴŎƻǊŜ ǳƴŜ ǘƻǳǘŜ ǇŜǘƛǘŜ ƳƛƴƻǊƛǘŞ Ŝǘ ƻƴ ǇŜǳǘ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜƳŜƴǘ  

miser sur un changement massif des comportements pour espérer rénover un grand nombre de 

copropriétés. 

Grâce Ł ƴƻǘǊŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ƴƻǳǎ ǎƻǳƘŀƛǘƻƴǎ şǘǊŜ ŎŀǇŀōƭŜǎ ŘΩƛŘŜƴǘƛŦƛŜǊ ƭŜǎ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ƭŜ Ǉƭǳǎ 

grand potentiel à entreprendre des travaux de rénovation. Ces informations seraient susceptibles 

ŘΩƛƴǘŞǊŜǎǎŜǊ ƭŜǎ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜǎΣ ƭŜǎ ŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜǎΣ Ŝǘ ƭŜǎ ŜƴǘǊŜǇrises de construction dans leurs 

démarches commerciales. En connaissant le taux de maturité, et donc normalement le temps 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ Ŝǘ ƭŜǎ ŦǊŀƛǎ Ł ŜƴƎŀƎŜǊΣ ƻƴ ǇŜǳǘ ǇŜƴǎŜǊ ǉǳΩƛƭǎ ǎŜǊŀƛŜƴǘ ǇǊşǘǎ Ł ƛƴǾŜǎǘƛǊ 

Řǳ ǘŜƳǇǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀǊƎŜƴǘΦ  

De la même manière, ce diagnostic pluridisciplinaire pourrait également être mis à disposition des 

collectivités territoriales qui souhaiteraient mieux identifier les copropriétés à aider (les copropriétés 

en difficulté, les plus matures, celles qui présentent de ƭŀ ǇǊŞŎŀǊƛǘŞ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜΣ ΧύΦ  

[Ωƻǳǘƛƭ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀ ŀǳǎǎƛ ŘΩŀŦŦƛƴŜǊ ƭŀ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŀǳ Ŏŀǎ ǇŀǊ ŎŀǎΦ 9ƴ ŜŦŦŜǘΣ Ŝƴ 

ƛŘŜƴǘƛŦƛŀƴǘ ƭŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŦƻǊǘǎ Ŝǘ ƭŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŦŀƛōƭŜǎ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ŝǘ ŘŜ ǎƻƴ ŎƻƴǎŜƛƭ ǎȅƴŘƛŎŀƭΣ ƻƴ ǎŜǊŀ 

capable de conseiller certaiƴŜǎ ǎǘǊŀǘŞƎƛŜǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ όŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘǎ ŦƛƴŀƴŎƛŜǊΣ 

ǘŜŎƘƴƛǉǳŜΣ ƘǳƳŀƛƴΣΧύΦ Lƭ ǎŜǊŀ ŘƻƴŎ ǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ǊŞŘǳƛǊŜ ƭŜǎ ŎƻǶǘǎ Ŝƴ ǇǊƻǇƻǎŀƴǘ ǳƴƛǉǳŜƳŜƴǘ ƭŜǎ 

modules nécessaires. 

Enfin, la possibilité de mieux diagnostiquer une copropriété implique aussi une meilleure 

connaissance du fonctionnement de celle-ci, des modes de vie, de consommation de ses occupants. 

DǊŀŎŜ Ł ŎŜǎ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛƻƴǎΣ ƛƭ ǎŜǊŀ Ǉƭǳǎ ŦŀŎƛƭŜ ŘΩŀŘŀǇǘŜǊ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜƳŜƴǘ ƭŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ŘΩȅ 

rajouter des modules supplémentaires (accompagnement ŀǳȄ ŞŎƻƴƻƳƛŜǎ ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ 

ménages les plus consommateurs, utilisation des nouveaux équipements techniques pour les 

ƳŞƴŀƎŜǎ ƭŜǎ Ƴƻƛƴǎ ǘŜŎƘƴƻǇƘƛƭŜǎΣΧύΦ /ŜǘǘŜ ŎƻƴƴŀƛǎǎŀƴŎŜ ŘŜǎ ƳƻŘŜǎ ŘŜ ŎƻƴǎƻƳƳŀǘƛƻƴ ǎŜǊŀ ŀǳǎǎƛ ǳƴŜ 

garantie supplémentaire pour les constructeurs dans le but de mettre en place des opérations de 

Garantie de Performance Energétique. 

vǳΩŜǎǘ ŎŜ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƭŜ ŦŀƛǊŜ ŞǾƻƭǳŜǊ ? 

Un éventuel changement de loi et de normes pourrait modifier le produit (notamment le 

changement du système de prise de décisions en copropriétés), tout comme une modification du 

système de subvention.  

[Ŝǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎ ǾƛŜƴŘǊŀƛŜƴǘ ǎǶǊŜƳŜƴǘ ŘΩǳƴŜ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ƳŜƴǘŀƭƛǘŞǎ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ 

ŀǳȄ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ƻǳ ŘΩǳƴ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩƻǊƎŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ŀǳǘƻǳǊ ŘΩǳƴ 

chantier (BE ς AMO - Entreprises). 

Peut ς il disparaître ? 

! ŎƻǳǊǘ Ŝǘ ƳƻȅŜƴ ǘŜǊƳŜΣ ŎŜ ǊƛǎǉǳŜ ƴΩŜȄƛǎǘŜ ǇŀǎΦ [Ŝ ōŜǎƻƛƴ Ŝǎǘ ǘǊƻǇ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ Ŝǘ ƭŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ Řǳ 

nombre de rénovation à réaliser sont trop grands. A plus long terme, une foiǎ ǉǳŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ 

bâtiments aura été rénové, il est normal que le besoin disparaisse.  

 



 
CHAPITRE III ς 59a!w/I9 5Ω!b![¸{9 FONCTIONNELLE APPLIQUEE A NOTRE OUTIL 
 

 

 71 

3 - 2  Fonctions et cahier des charges fonctionnel  

 
Pour identifier au mieux les fonctions de notre outil, nous avons utilisé la méthode du diagramme 

pieuvre présenté dans la Figure 12. 

 

Figure 12 : Diagramme pieuvre adapté 
 

Liste des fonctions  

¶ FP1 : lΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ de ŎƻƴƴŀƞǘǊŜ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ 

copropriété à être rénovée. 

¶ FP2 Υ ƭΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ ǇŜǊƳŜǘǘǊŜ Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭŜ ǇǊƻŎŜǎǎǳǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎnement 

idéal et personnalisé des copropriétaires vers les travaux de rénovation. 

¶ FC1 : ƭΩƻǳǘƛƭ doit pouvoir être alimenté en données ou ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜǊ Ŝƴ ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ partie 

de ces données. Les nouvelles donnéeǎ ŘƻƛǾŜƴǘ ŜƴǊƛŎƘƛǊ ƭŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ Ǝƭƻōŀƭ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ 

(outil auto apprenant). 

¶ FC2 : lΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ şǘǊŜ ŀŘŀǇǘŞ ŀǳȄ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ǎǳǇǇƻǊǘǎ ƛƴŦƻǊƳŀǘƛǉǳŜǎΦ 

¶ FC3 : lΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ ǊŜǎǇŜŎǘŜǊ ƭŜǎ ƴƻǊƳŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ  

¶ FC4 : lΩƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ les contextes politiques, économiques, techniques et 

sociaux. 

Caractérisation des fonctions (Tableau 4) 

Pour continuer à réaliser le cahier des charges de notre outil nous avons regroupé dans le Tableau 4 

ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎΣ Ŝǘ ƭŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴΣ ŀƛƴǎƛ ǉǳŜ ƭŀ ŦƭŜȄƛōƛƭƛǘŞ ŜƴǾƛǎŀƎŞŜΦ 

FC4	

Outil	

Utilisateur	
CopropriŞtŞ	Ł	

rŞnover	

Normes	

FP1	

FC1	

Contexte	

PropriŞtaires	
de	la	

copropriŞtŞ	

FC3	

DonnŞes	

Support	
informatique	

FC2	

FP2	
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Tableau 4 : Caractérisation des fonctions 

Fonction Désignation /ǊƛǘŝǊŜ ŘΩŀǇǇǊŞŎƛŀǘƛƻƴ Niveaux 
ŘΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ 

Flexibilité 

FP1 [Ωƻǳǘƛƭ Řoit permettre 
Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ 
connaître le taux de 
ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ 
copropriété à être 
rénovée 

Adaptation au niveau de 
ŦƻǊƳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ 
 
Intelligibilité des résultats 
 
Évaluation des usages des 
occupants 
 
Évaluation technique 
du/des bâtiment(s) 
 
Évaluation économique des 
propriétaires et de la 
copropriété 
 
Évaluation sociologique des 
propriétaires 
 
Évaluation du quartier 
 
Évaluation des Dynamiques 
collectives 

Type et niveau de 
formation 

 
Lecture facile 
 
Echelle de valeur 
 
 
Echelle de valeur  
 
 
Echelle de valeur 

 
 
 

Echelle de valeur 
 
 

Echelle de valeur 
 

Echelle de valeur 
 

F0 
 
 
F0 
 
F0 
 
 
F0 
 
 
F0 
 
 
 
F0 
 
 
F0 
 
F0 

FP2 [Ωƻǳǘƛƭ Řoit permettre 
Ł ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ŘŜ 
déterminer le 
processus 
ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ 
idéal et personnalisé 
de la copropriété 
vers les travaux de 
rénovation 

Processus 
ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇǊŞŎƛǎ 
et personnalisé 
 
Préconisations 
chronologiques 
 
Mise en contact avec des 
spécialistes en fonction des 
besoins 

Spécificité du 
programme 
 
 
Précisions 
chronologiques 
 
Liste de contacts 

F0 
 
 
 
F0 
 
 
F1 

FC1 [Ωƻǳǘƛƭ Řoit pouvoir 
fonctionner en 
ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ 
partie des données.  
 

Liste de données réparties 
par groupe de critères :  
Évaluation des usages des 
occupants 
 
Évaluation technique 
du/des bâtiment(s) 
 
Évaluation économique des 
propriétaires et de la 
copropriété 
 
Évaluation sociologie des 
propriétaires 

75% 
 
 
 
 
75% 
 
 
75% 
 
 
 
75% 
 

F0 
 
 
 
 
F0 
 
 
F0 
 
 
 
F0 
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Évaluation du quartier 
 
Évaluation des Dynamique 
collective 

 
75% 
 
75% 
 

 
F0 
 
F0 

FC2 [Ωƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ 
fonctionner sur un 
maximum de 
supports 

Ordinateurs 
Tablettes  
Smartphone  

Tout type de 
modèles 

F3 

FC3 Les solutions 
ǇǊƻǇƻǎŞŜǎ ǇŀǊ ƭΩƻǳǘƛƭ 
doivent respecter les 
normes en matière 
de rénovation  

Liste de normes (Bâtiment 
de France ς RT ς Normes 
relatives aux personnes à 
mobilité réduite ς Sécurité 
incendie ς Normes 
AcoustiquesΣ Χ) 

100% des normes 
respectées 

F0 

FC4 [Ωƻǳǘƛƭ Řƻƛǘ prendre 
en compte les 
contextes politiques, 
règlementaires, 
techniques, 
économiques et 
sociaux 

Aides  
 
Obligations 
 
Prêts 
 
Connaissance technique 
des sachants 
 
Réglementation sur les 
données 

Montants 
 
Nature 
 
Montants 
 
En fonction du 
contexte 
 
RGPD 

F1 
 
F1 
 
F1 
 
F1 
 
 
F0 

Listes :  

¶ Liste des données (voir liste critères, chapitre IV) 

¶ Liste de supports info : Ordinateur, tablettes, IOS, Android, Windows phone 

 

Bilan du chapitre . 
 

bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŜȄǇƭƻƛǘŞ ǳƴŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ ŘΩŀƴŀƭȅǎŜ ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŜƭƭŜ selon les normes de la série X50-

150 pour établir le cahier des charges fonctionnel de notre outil. Celle-ci nous permet de 

ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ ƭΩƛƴǘŞƎǊŀƭƛǘŞ ŘŜǎ ǇŀǊŀƳŝǘǊŜǎ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ŘƛǊŜŎǘ ŘŜ notre futur outil 

Ŝǘ ŘŜ ǊŞǇƻƴŘǊŜ ŀǳȄ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ǎƻƴ ǳǘƛƭƛǎŀǘŜǳǊ ǘŜƭǎ ǉǳŜ Ƴƛǎ Ŝƴ ŞǾƛŘŜƴŎŜ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ ŘŜ 

ƭΩŀǊǘΦ [Ωƻǳǘƛƭ ŘŞǾŜƭƻǇǇŞ ǇŜǊƳŜǘǘǊŀ ŘƻƴŎ ŘΩŞǾŀƭǳŜǊ ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ŝǘ ŘŜ 

ǇǊƻǇƻǎŜǊ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀlisées et efficaces. 

Ce travail nous a aussi permis de préciser les contraintes extérieures (règlementaires, accès 

ŀǳȄ ŘƻƴƴŞŜǎΣ ŦŀŎƛƭƛǘŞ ŘΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴύ ǉǳƛ ŘŜǾǊƻƴǘ şǘǊŜ ƛƴǘŞƎǊŞŜǎ Ł ƭŀ ŎƻƴŎŜǇǘƛƻƴ ŘŜ ƴƻǘǊŜ ƻǳǘƛƭΦ 
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CHAPITRE IV. MÅÓÕÒÅ ÄÕ ÔÁÕØ ÄÅ ÍÁÔÕÒÉÔï ÄȭÕÎÅ 

copropriété  

 

[Ŝ ǘǊŀǾŀƛƭ ŘΩŞǘŀǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘ ƳŜƴŞ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŘŜǳȄ ǇǊŜƳƛŜǊǎ ŎƘŀǇƛǘǊŜǎ a permis de faire émerger le besoin 

ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ précis et pluridisciplinaire pour amener une copropriété vers des travaux de 

ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴΦ Lƭ ŀ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ ƳƻƴǘǊŞ ǉǳŜ ŎŜǘ ŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇƻǳǾŀƛǘ ǎΩŀǾŞǊŜǊ ŎƻǳǘŜǳȄ Ŝƴ ǘŜƳǇǎ Ŝǘ 

Ŝƴ ŀǊƎŜƴǘ Ŝǘ ǉǳΩŁ ƭΩƘŜǳǊŜ ŀŎǘǳŜƭƭŜΣ ƛƭ ƴΩŞǘŀƛǘ Ǉŀǎ pris en charge par les acteurs de la rénovation. Et 

poǳǊ ŎŀǳǎŜΣ ƭŜ ǘǊŀǾŀƛƭ Ł ǊŞŀƭƛǎŜǊ ǇŜǳǘ ŀǳǎǎƛ ōƛŜƴ şǘǊŜ ŘŜ ƭΩƻǊŘǊŜ ŘŜ ƭŀ ƎŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ŎƻƴŦƭƛǘΣ ǉǳŜ ŘŜ 

ƭΩŀǎǎƛǎǘŀƴŎŜ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜ pour régler des problématiques architecturales spécifiques, ou encore de 

ƭΩƛƴƎŞƴƛŜǊƛŜ ŦƛƴŀƴŎƛŝǊŜΦ  

[ŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ƻǳǘƛƭ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞcision ŎŀǇŀōƭŜ ŘŜ ƳŜǎǳǊŜǊ ƭŀ ƳŀǘǳǊƛǘŞ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ŝǘ ŘŜ 

ǇǊƻǇƻǎŜǊ ŘŜǎ ǎƻƭǳǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǇŜǊǎƻƴƴŀƭƛǎŞŜǎ pourrait donc avoir un impact positif à 

tous les niveaux et auprès de tous les acteurs de la rénovation des copropriétés. En facilitant les 

ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ǾŜǊǎ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ƛƭ ƎŞƴŝǊŜǊŀ ǳƴ ōǳǎƛƴŜǎǎ ƳƻŘŜƭ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜs 

du secteur privé qui investiront Řǳ ǘŜƳǇǎ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀǊƎŜƴǘ Řŀƴǎ ce ŘƻƳŀƛƴŜΦ [ΩƻōƧŜŎǘƛŦ Şǘŀƴǘ, à terme, 

de générer autour des rénovations des copropriétés, autanǘ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ ǉǳΩƛƭ Ŝƴ ŜȄƛǎǘŜ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ǇƻǳǊ 

la maison individuelle ou pour les logements sociaux. 

1 -  ,Á ÃÏÎÓÔÒÕÃÔÉÏÎ ÄÅ ÌȭÏÕÔÉÌ ÄȭÁÉÄÅ Û ÌÁ ÄïÃÉÓÉÏÎ 

 
Nous avons évoqué, dans notre ǇŀǊǘƛŜ р ŘŜ ƭΩŞǘŀǘ ŘŜ ƭΩŀǊǘ, les différentes techniques de conception 

ŘΩŀƛŘŜǎ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ Ŝǘ leurs possibilités. vǳŜƭ ǉǳŜ ǎƻƛǘ ƭŜ ƳƻŘŜ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ŜƴǾƛǎŀƎŞ Ŝǘ ƭŜ 

ƳƻŘŝƭŜ ƳŀǘƘŞƳŀǘƛǉǳŜ ŀǎǎƻŎƛŞΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ōŜǎƻƛƴ ŘŜ ŘŞǘŜǊƳƛƴŜǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎǊƛǘŝǊŜǎ ǉǳƛ ƛƴŦƭǳŜƴǘ 

ǎǳǊ ǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ ŘΩǳƴŜ ŎƻǇǊƻpriété. Pour y arriver, nous avons mis en place une 

méthodologie de travail qui associe les études universitaires avec le retour de terrain des 

professionnels.  

 

1 - 1   La validation du besoin par les professionnels et les universitaires  

 
A ce stade du prƻƧŜǘΣ ƴƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ǊŜǎǎŜƴǘƛ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ ŘŜ ƴƻǳǎ ŎƻƴŦǊƻƴǘŜǊ Ł ƭΩŀǾƛǎ ŘŜ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ Ŝǘ 

ŘΩǳƴƛǾŜǊǎƛǘŀƛǊŜǎ ǎǳǊ ƴƻǘǊŜ ŘŞƳŀǊŎƘŜ Ŝǘ ǎǳǊ ƭŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘŜ ŦŀŎƛƭƛǘŀǘƛƻƴ ǉǳΩƛƭǎ ressentent dans le cadre 

des rénovations de copropriété. Nous avons également posé la question des critères déterminants 

ŀŦƛƴ ŘΩŀǾƻƛǊ ǳƴŜ ōŀǎŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀƛƭ ǎƻƭƛŘŜ ǇƻǳǊ ŎƻƳƳŜƴŎŜǊ ƴƻǘǊŜ ƭƛǎǘŜΦ 

bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŘƻƴŎ ŎƘƻƛǎƛ ŘΩƻǊƎŀƴƛǎŜǊ ǳƴŜ ǊŜƴŎƻƴǘǊŜ Ƴşƭŀƴǘ ǳƴƛǾŜǊǎƛǘŀƛǊŜǎΣ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭǎ ŘŜ ƭŀ 

ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ όŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄΣ ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜύ Ŝǘ ƳŀƛǘǊŜ ŘΩƻǳǾrages potentiels (bailleurs 

sociaux, syndics).  

Au total, 20 personnes venant de la région toulousaine étaient présentes lors de la rencontre.  
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Nous avons organisé cette rencontre en deux parties. Durant la première nous avons présenté le 

travail de thèse, les premières conclusions qui nous ont amené à travailler sur les copropriétés et les 

ōŜǎƻƛƴǎ ŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘΦ tǳƛǎΣ ƭŀ ǎŜŎƻƴŘŜ ǇŀǊǘƛŜ a ŦƻƴŎǘƛƻƴƴŞ Ł ƭŀ ƳŀƴƛŝǊŜ ŘΩǳƴ ōǊŀƛƴǎǘƻǊƳƛƴƎ : 

les participants ont été répartis dans des groupes de travail selon leur ŘƻƳŀƛƴŜ ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞ 

(universitaires ς entreprises ς ōǳǊŜŀǳȄ ŘΩŞǘǳŘŜ ς prestataires de service) et ont été amenés à 

réfléchir sur un certain nombre de questions (voir ci-après). Puis chaque groupe a réalisé un rendu 

synthétique de son travail en mettant en avant trois points importants de sa réflexion et trois points 

plus originaux (Figure 13)Φ bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ ŜƴǎǳƛǘŜ ǊŞŎǳǇŞǊŞ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴǎ ŘŜǎ ƎǊƻǳǇŜs de 

manière à en réaliser une synthèse qui a été diffusée à tous les participants. [ΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ŎƻƳǇǘŜ 

rendu de ce brainstorming est disponible en annexe de ce manuscrit (Annexe 1).   

 

 

Figure 13 : Atelier participatif  
 

Sur la question de la facilitation de la rénovation, lΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƎǊƻǳǇŜǎ ŀ ŞǘŞ ǳƴŀƴƛƳŜ ǎǳǊ ƭŜ ōŜǎƻƛƴ 

de proposer une fonction permettant de réaliser un diagnostic pluridisciplinaire qui prenne en 

compte la partie technique (travaux prévisionnels ς couts ς métrés ς état initial du bâtiment), les 

données économiques (aides disponibles ς acteurs clefs ς retour sur investissement) et surtout les 

données sociales (comportement et mode de vie des habitants ς territoire proche ς 

dysfonctionnements actuels ς relations dans le bâtiment).   

Cette première phase a permis de valider nos premiers choix et de nous conforter dans notre 

raisonnement. 

Sur les critères déterminants pour une rénovation de copropriété, de fortes convergences sont 

apparues entre les groupes sur des critères techniques (note DPE, consommation réelle, taille du 

bâtiment, année de construction, dysfonctionnements thermiques ƻǳ ŀŎƻǳǎǘƛǉǳŜǎΣΧύ Ƴŀƛǎ ŀǳǎǎƛ 

économiques (coût des travaux, aides potentiellement mobilisables, potentiel immobilier : 

agrandissement ou surélévationsΣ Χ). Certains groupes ont aussi mis en avant des critères sociaux 
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tels que le comportement des habitants ou les modes de vies qui influencent grandement la nature 

des travaux à réaliser.  

Enfin, les ǇŀǊǘƛŎƛǇŀƴǘǎ ƻƴǘ Ŧŀƛǘ ǊŜƳƻƴǘŜǊ ƭŀ ƴŞŎŜǎǎƛǘŞ ǉǳŜ ƭΩƻǳǘƛƭ ǇǳƛǎǎŜ şǘǊŜ ŀǳǘƻ-ŀǇǇǊŜƴŀƴǘΣ ŎΩŜǎǘ à 

ŘƛǊŜ ǉǳΩƛƭ ǎƻƛǘ ŎŀǇŀōƭŜ ŘΩƛƴǘŞƎǊŜǊ ƭŜǎ ŘƻƴƴŞŜǎ ǊŜƴǘǊŞŜǎ ǇŀǊ ƭΩǳǘƛƭƛǎŀteur pour alimenter son propre 

algorithme de calcul. A ce stade du projet cette hypothèse semble complexe, mais elle est 

intéressante à noter ǇƻǳǊ ǳƴŜ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻǳǘƛƭ. 

Cette première rencontre organisée avec des professionnels et des universitaires a permis de 

challenger notre vision des choses et notre première année de travail. Elle a aussi permis de 

confirmer que nous étions sur le bon chemin et que les besoins que nous avions identifiés sont 

cohérents avec la vision ǉǳΩƻƴǘ ƭŜǎ ŀŎǘŜǳǊǎ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊŀƛn. Elle nous a permis de nous lancer dans la 

sélection des critères avec une base de travail conséquente et des certitudes quant Ł ƭΩǳǘƛƭƛǘŞ ŘŜ 

travail que nous entreprenions.   

 

1 - 2   La sélection des critères    
 

Fort des certitudes que nous avons acquises lors des rencontres avec les professionnels de la 

rénovation et les universitaires, nous avons effectué notre recherche de critères influant sur la 

rénovation thermique des copropriétés. Nous avons pris comme base les critères évoqués lors du 

brainstorming mais aussi ceux issus de la bibliographie. Nous avons ensuite élargi notre champ de 

ǊŜŎƘŜǊŎƘŜ ŀǳȄ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎǘŜǎ ŘŜ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞs. Nous avons particulièrement 

utilisé les travaux de ƭΩ!w/ ό!ǎǎƻŎƛŀǘƛƻƴ ŘŜǎ wŜǎǇƻƴǎŀōƭŜǎ ŘŜ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞύ [98], de Planète 

Copropriété [99], Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ qui font référence sur le sujet. Nous avons également orienté notre 

analyse bibliographique sur les prises de décision, les théories du comportement [25, 26, 27] et des 

actions planifiées. 

De la même manière, nous avons également cherché du côté des déterminants sociaux qui 

influencent les prises de décision sur le plan environnemental au sens large, et gardé ce qui pouvait 

şǘǊŜ ǘǊŀƴǎǇƻǎŞ ŀǳ Ŏŀǎ ŘŜ ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞΦ bƻǳǎ ŀǾƻƴǎ Ŝǳ ƭŀ ŎƘŀƴŎŜ ŘΩŞŎƘŀƴƎŜǊ ŀǾŜŎ ŘŜǎ ǎƻciologues de 

ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ όM-C. Zelem, G. Brisepierre, S. Le Garrec), et de pouvoir extraire de leurs travaux certains 

des futurs critères de notre outil. 

Nous avons essayé, dans la limite de notre temps et de nos capacités, ŘΩŜȄǇƭƻǊŜǊ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳȄ 

domaines afin de prendre en compte un nombre de critères pertinents le plus large possible, quitte à 

en abandonner certains un peu plus tard. Ce travail nous a amené à définir une liste de critères, très 

ǾŀǊƛŞǎΣ Ƴŀƛǎ ǉǳƛ ƻƴǘ ǘƻǳǎ ǳƴŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ Řŀƴǎ ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭa copropriété. On notera que les 

critères nΩŀǇǇŀǊǘƛŜƴƴŜƴǘ Ǉŀǎ Ł ƭΩǳƴƛǉǳŜ ŘƻƳŀƛƴŜ ŘŜ ƭŀ thermique mais englobent une vision plus 

large de la rénovation. Ces critères sont présentés dans le Tableau 5. 
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Tableau 5 : Critères étudiés 

Critères 
techniques 

Note et consommation évaluée via le Diagnostic de performance Energétique 
Consommation réelle des appartements 
Consommation réelle des parties communes 
Année de construction du bâtiment 
Temps écoulé depuis la construction ou les derniers travaux (pour chaque poste de 
travaux) 
Type de chauffage 
Eventuelles spécificités architecturales 
Nombre de places de parkings disponibles 
Eǘŀǘ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ Ŝǘ ŎƻǶǘ ŘŜǎ ŀǎŎŜƴǎŜǳǊǎ 
Eǘŀǘ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ Ŝǘ ŎƻǶǘ ŘŜǎ ŘƛŦŦŞǊŜƴǘǎ ŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ 
Eǘŀǘ ŘΩŜƴǘǊŜǘƛŜƴ ŘŜǎ ǇŀǊǘƛŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ 
QǳŀƴǘƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Ŝƴ ƛƴŎƻƴŦƻǊǘ ǘƘŜǊƳƛǉǳŜ 
QǳŀƴǘƛǘŞ ŘΩƘŀōƛǘŀƴǘǎ Ŝƴ ƛƴŎƻƴŦƻǊǘ ŀŎƻǳǎǘƛǉǳŜ 

Critères 
économiques 

Santé financière de la copropriété 
Durée et prix de vente des logements ; 
Temps et prix de location des logements 
Montant des loyers des logements en location 
Taux de vacance des logements 
Niveau de revenu moyen des habitants 
CŀǇŀŎƛǘŞ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛssement des propriétaires des logements 
Mƻƴǘŀƴǘ ŘΩŀƛŘŜǎ ŘƛǎǇƻƴƛōƭŜǎ Ŝǘ ƳƻōƛƭƛǎŀōƭŜǎΦ Ŝǘ ǉǳŜƭ ǇƻǳǊŎŜƴǘŀƎŜ Řǳ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŘŜǎ 
travaux elles représentent 
RŜƴǘŀōƛƭƛǘŞ ǘƘŞƻǊƛǉǳŜ ŘŜ ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘ 
Opérations financières exceptionnelles (vente de terrain ς surélévation ς vente 
ŘΩŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘύ Ŝǘ ǉǳŜƭ ǇƻǳǊŎŜƴǘŀƎŜ Řǳ Ƴƻƴǘŀƴǘ ŘŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŜƭƭŜǎ ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ 

Critères 
urbanistiques 

Densité démographique du quartier  
Qualité du quartier (densité de commerces, de transports en commun, de lieux 
culturels, de service de proximité)  
Historique de rénovation du quartier  
Eventuelles dissonances architecturales entre le quartier et le bâtiment  

Critères 
sociaux 

Entente entre les habitants 
Entente entre le conseil syndical et le syndic 
Age des habitants 
Nombre de personnes dans le foyer 
Catégorie socio-professionnelle des propriétaires 
Niveau de vie des propriétaires 
Ancienneté des propriétaires dans la copropriété 
Sensibilité écologique des propriétaires 
NƛǾŜŀǳ ŘΩŞǘǳŘŜ ŘŜǎ propriétaires 
Taux de propriétaires occupants 
Nombre de lots 
Type de syndic (professionnel ou bénévole) 

 

9ǘŀƴǘ ŘƻƴƴŞ ƭŀ ŘƛǾŜǊǎƛǘŞ ŘŜǎ ŘƻƳŀƛƴŜǎ ŘΩŞǘǳŘŜ Ŝǘ ƭŀ ǇƭǳǊƛŘƛǎŎƛǇƭƛƴŀǊƛǘŞ ŘŜǎ ǎƻǳǊŎŜǎΣ ƭŀ ƭƛǎǘŜ ǉǳŜ ƴƻǳǎ 

avons compilée est plutôt hétéroclite. Par ailleurs, le nombre de critères à étudier rendrait difficile la 

ƳƛǎŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŘΩǳƴ ƳƻŘŝƭŜ ŘΩŀƛŘŜ Ł ƭŀ ŘŞŎƛǎƛƻƴ ƳŀǘƘŞƳŀǘƛǉǳŜ ŎƻƳǇƭŜȄŜ όŘŜ ǘȅǇŜ 9ƭŜŎǘǊŜύΦ 5Ŝ ǇƭǳǎΣ la 




















































































































































































































































































