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Préambule

Ce rapport est le résultat d’'un travail interdiicaire d'approfondissement de la matiére
Développement Durable et Construction enseignédaster 2 Maitrise d’'ouvrage et management du
patrimoine bati. Il a été réalisé par une équipgigilsciplinaire de trois étudiants (un architeaia,
juriste et un aménageur) qui y ont consacré deuxsjpar semaine durant six semaines. Bien
gu’universitaire, ce projet posséde un rayonnenarite puisque celui-ci a été réalisé sous la

commande et en partenariat avec I'ALE (agence éodal I'énergie) de Grenoble sous la tutelle de
Jérome Buffiére.

Ce travail, qui porte sur une question d’actuadieé construction durable, tend vers un double
objectif.

En premier lieu il s’agit d’apporter des connaisssnsur les possibilités juridiques et pratiques
pour les copropriétés de mettre en place des txadameélioration énergétique. Une telle action
nécessite un inventaire des freins a 'amélioratlea performances énergétiques. L'identification de

sous actions a mener pour atteindre le but fixeless apparue comme indispensable. Il s’agit entre
autre d’ :

Identifier les différentes raisons expliquantilgsoit difficile de prendre des décisions et
d'engager des actions pour I'amélioration énengétitps copropriétés.

Identifier quels types de travaux relévent delgjugveaux de décision au sein d'une
copropriéte.

Identifier s'il existe des écarts entre la pnadi et la réglementation.

Identifier les impacts en terme de type d'octiopasur la prise de décision de réaliser des
travaux d'amélioration énergétique.

Ce travail de fond a été réalisé grace a une lgiidjghie fournie mais surtout grace au recueil de
paroles et d’expériences de travail aupres de nexmbacteurs en lien direct avec les copropriétaires

collectivités, syndics, associations d’habitants, abpropriétaires et d’aide a I'amélioration du
logement.

Cette premiére phase est un préalable indispenpablecomprendre les copropriétés et permettre
ainsi de tendre vers le second but & atteindrdor@ulation de recommandations sur les types
d’actions a mener et les informations a apportgracun des acteurs.



Synthése

La copropriété est un modéle qui s'est fortemeneltdpé dans le parcours d’'accession a la
propriété des francais. La loi du 10 juillet 196®difiée par la loi SRU du 13 décembre 2000
réglemente le statut de la copropriété des immeuiddés. Elle fixe notamment le réle de chacun des
acteurs (conseil syndical, syndic, assemblée desopdétaires) et le contenu du réglement de
copropriété (qui pose les régles au sein de laopoi@té). Elle définit également les modalités ale |
prise de décision en imposant cing types de mépriifféerentes en fonction de la gravité et de
'impact financier de la décision notamment en e travaux.

La réduction des consommations énergétiques daémdrds a été un enjeu fort des dernieres
décennies avec la mise en place de nombreusesne¥gktions thermiques pour les constructions
neuves. En revanche aucune n’existe pour les bétsmexistants. Beaucoup de copropriétés entrent
dans ce dernier cas or un traitement de cellestdndispensable pour atteindre les engagements de
réduction énergétique pris par le France. La queste I'amélioration énergétique des copropriétés
est donc un enjeu fort. Il s'agit la d’un sujetidét qui rencontre de nombreux freiddin d’avoir une
meilleure lisibilité des freins repérés au courmdee étude, un classement par familles s’esil@év
opportun.

Premiérement les freins juridiques tiennent tadtla lenteur de la prise de décision qu'au
probleme de la gestion des pouvoirs ou qu’a un gsiate impulsion des travaux par les locataires. En
second lieu, chaque type de copropriété doit coepasec ses spécificités : taille et composition
(bailleurs ou occupants) de la copropriété, sp@tfidémographique...Ces faits sont parfois a
I'origine d’'un autre typologie de blocage concetrlarperception, connaissance et sensibilité das ge
face a l'importance des travaux a réaliser et lgepde conscience environnementale. Il existe
également des freins économiques et financiersanstituent le principal point de blocage lorsqu’on
veut entreprendre des travaux dans une copropEéfén, les travaux d’amélioration énergétique sont
soumis a des difficultés techniques qui s'imposaux copropriétés et limitent leur possibilité
d’action. Il s’agit essentiellement de I'anciennedé la forme, de I'esthétisme et de I'aménagement
intérieur des batiments. Par ailleurs, les professils qui ont a leur charge la réalisation de ces
travaux sont parfois insuffisamment formés aux medleg techniques et technologies a mettre en
ceuvre.

Le constat de ces freins semble étre évidant ¢ag@mar tous les acteurs concernés. Chacun
essaie a sa maniére de les dépasser par divernsessaou démarches spécifiques selon le cas.
Aujourd’hui, beaucoup d’acteurs s’accordent poure dju’une action en terme préventif serait
nécessaire afin d’éviter d’avoir & mener des asticuratives souvent lourdes et colteuses. Il ressor
aussi qu’une acceptation et une implication desampétaires est le meilleur moyen pour que I'attio
soit menée a bien et soit efficace.

Parmi les actions menées aujourd’hui beaucoup aagritées autour de la communication, de la
sensibilisation des copropriétaires sur I'impor@ret les gains que peuvent amener des travaux
d’amélioration énergétique. Cependant, de tellisrane sont pas suffisantes pour éliminer toss le
freins. En effet, pour faire face aux difficultésanciéres des ménages, il est nécessaire de trdese
solutions permettant aux gens d’investir dans destix d’amélioration énergétique.

Dans ce but, plusieurs initiatives sont mises ervreeull s’agit par exemple d'inciter les
copropriétés a créer des fonds de réserves, dgelds travaux d’amélioration énergétique en méme
temps que les travaux d’entretien courrant, dedieer a réaliser les dossiers de demande de
subventions (dont bien souvent ils ne connaissant existence), de leur conseiller de mettre ecel
des plannings prévisionnels de travaux. D’autréqgmisations visent a aider les copropriétaires a
prendre conscience de la nécessité d’'une amébardids performances énergétiques. C’est avec cette
prise de conscience que les expériences se meltipti dans I'optique d’une amélioration globals de

copropriétés.



Summary

The condominium is a model which has been strodglyeloped in the search of home ownership
in France. It is the law of July 20nodified by the law of December*1.2000 on urban solidarity and
renewal (the so called “SRU law”) which confersi@#fl status on the condominium. This law set up
the relationship between its main actors (the comidinm syndicate, the management agent and the
syndical council), and the agreement-based reguktof condominium ownership (constitutes the
rules which will prevail over relationships betweeture condominium owners). It also establish the
different way of decisions (majority ruling) in vmajority voting regulations depending on types of
works under consideration and the economic impabetcarried out.

Reduction of energy consummation in buildings repnés an important stake last years which has
been pushed by several thermal rules concerning el constructions. Its treatment must be
required for keeping the compromise to reduce gne@nsummation. Energy improvement in
condominiums represents a major and complicaté@ $tacause of several difficulties.

The obstacles were classified under different categ in this study to get easier its identificatio
Firstly, legal blockages which affect time of tagidecisions; the management of power and troubles
to be carried new works out by tenant’s initiati®condly, different properties of condominium as
the size and its components (landlords or occupaatsid be also a symbol of troubles. All these
situations are frequently to the origin of a newdkpf obstacles concerning perception, knowledge
and sensitivity of people in front of the importanof the works to be carried out and the
environmental awareness.

In the other hand, economic and financial aspemtspose the main obstacle to carry hew works
out in a condominium. Finally, works of energy impement are confronted to technical blockages
which limit the possibility of action from the comhinium owners. They concerned mainly the age,
form, style and internal arrangement of buildingesides, experts who carry works out are often not
enough able to manage new techniques and the fegie®to be implemented.

All actors concerned by condominiums identifiedl estnared these obstacles. Each of them
tries to overtake them by several specific wayswaltays, most of them agree that preventive actions
are necessary for avoiding major and expensivargeut this action will never achieve without the
agreement and involvement of all condominium owners

Currently, most of actions taking on the importaand advantages to make works of energy
improvement are basically the communication andiseaness of condominium owners. In spite of
it, they are not enough to finish with all blockagélo find solutions for overtaking people’s
economical difficulties to found works of energyprovement seems essential. Under this purpose
several initiatives are put into action: to motevatondominium owners to create reserve funds, to
carry works of energy improvement out at same ting@ maintenance works, to help condominium
owners for getting funding, to advise them for iggttup provisional plan of works. Some other
recommendations focus for helping condominium owrterbecome aware about the importance to
improve energy performances. It is with this awassnthat the experiences will multiply on direction
of a global energy improvement of the condominiums.
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Introduction

La prise en compte environnementale est aujourdime préoccupation fondamentale et
nécessaire pour assurer la survie des especesrmaetpe des conditions de vies décentes aux
générations futures.

Au cours du XXéme siécle, I'émission de gaz a effetserre a conduit a un réchauffement
climatique planétaire de 0.6°C. Les activités himemm sont en grande partie responsables de cette
production de gaz a effet de serre.

La réduction des consommations énergétiques dandrds neufs a été un enjeu fort des trente
dernieres années. Une telle action s’est révélésilfle grace a la mise en place d’'une réglementatio
thermique pour les constructions neuves. Celléaccassé d'évoluer : plusieurs versions ont été&snis
en place suivant les époques et les avancées denehd’elles.

Toutefois, aucune mesure similaire n’existe poardatiments existant (c'est-a-dire les batiments
construits avant 1975, période ou aucune réglermentthermique existait) or ceux-ci constituent
«le principal gisement d’économie ». Ainsi, « l|@ioration des performances thermiques et
énergétiques des batiments existants est un maygariciper a un effort collectif de lutte conkes
émissions de gaz a effet de serre et le changesteratique »AR- 2].

Le traitement des logements existant est impésatds engagements pris par I'Etat dans le cadre
de la loi fixant les orientations de la politiqueeégétique de la France (loi 2005-781 du 14 juillet
2005) veulent étre atteint (maitrise de la dematiéieergie et réduction par quatre des émissions de
gaz a effet de serre d'ici 2050). C’est dans captéque que s’inscrivent les OPATB qui ont été sréé
par 'ANAH et TADEME en 2002 dans le but d'incitdes gens a faire des travaux d’économies
d’énergies tout en proposant un dispositif d’accagmgment.

A Grenoble, la consommation globale d'énergie dedesirs résidentiels et tertiaires (65% des
consommations) est largement supérieure a la meyerationale (43% des consommations).
Contrairement aux apparences, le résidentiel eerkgaire sont nettement plus consommateurs en
énergie que l'industrie et les transpd@8Veb- 14].

Une action en termes d’amélioration énergétique abgsopriétés est des plus opportunes pour
réduire cette part des consommations puisque bagétation grenobloise se compose d’'un nombre
important de copropriétés. A titre d’exemple, sairsecteur de 'OPATB des grands boulevards, il
existe huit mille copropriétaires répartis dansxdeant vingt copropriétés composées de trente a
cinguante logements en moyenne.

La copropriété se définit comme un immeuble ou touge d’'immeubles dont la propriété est
répartie entre plusieurs personnes par lots ca@sti la fois de parties privatives et d’'une quoaiet-
de parties communes partagées entre plusieurs¢teoes.

Les logements peuvent étre occupés par leurs ptapgas ou par des locataires qui les louent a un
copropriétaire de l'immeuble. Le réglement desroppétés définit avec précisions les parties
communes (elles sont I'objet d’'une propriété inskvientre I'ensemble des copropriétaires ou de
certains d’entre eux seulement. (Art. 4 de la 1869) Tout copropriétaire a un droit d'usage des
parties communes, dans le respect des droits diessacopropriétaires et de la destination de
'immeuble) et les parties privatives (elles sanplopriété exclusive de chaque copropriétaire. Art
de la loi 1965) et sont réservées a l'usage libmexelusif de celui-ci. (Art. 9 de la loi 1965PRéf-

1]. Cette définition a force de loi et est ainsi opgdule tant a 'ensemble des copropriétaires qu’'au
juge. La division de ces parties n'étant pas deniblic, le réglement classe librement dans l'ome
I'autre de ces catégories les diverses partieSmméuble.



En outre, 'agglomération grenobloise est compa$éa parc immobilier ayant une ancienneté
tres diverse. Il est toutefois intéressant derngiie malgré tout, face aux nécessités de dertsifica
du béati et de prise en compte environnementale $égm par les documents d’urbanisme, I'ensemble
des copropriétés de I'agglomération auront un fose poser la question de 'amélioration énergétiqu
et thermique de leur batiment.

Outre les aspects réglementaires et environnemeritamélioration énergétique des copropriétés
présentes des avantages indéniables pour les§ams. En effet, celle-ci permet entre a{@&/eb-
14]:

» Des logements plus confortables tant au niveaurilqee que phonique grace a l'isolation
thermique qui supprime les parois froides,
» Des économies en chauffage et électricite,
» D’entretenir et de valoriser son patrimoine.
C'est fort de ces constats qu’'une action visantdéntifier les freins et a proposer des
recommandations pour I'amélioration énergétiquectgsopriétés prend tout son sens.



1 GENERALITES SUR LES COPROPRIETES

1.1 Historique

La copropriété est une histoire fort ancienne pu@y en trouve trace chez les Babyloniens et
beaucoup plus récemment, en France, avant la Ré@mlC’'est surtout aprés la deuxiéme guerre
mondiale gu'elle s'est réellement développée. ateitstie copropriété est ainsi relativement récelat :
fait d'une prédominance antérieure de la mono pétprdimmeubles (immeubles de rapport
appartenant a un seul propriétaire).

Quatre grandes dates jalonnent I'histoire de laoguj@té en France :

« 1804 apparition de la notion de parties communes.

« 1938 le premier statut de copropriété voit le jourpiivoit un réglement et un syndicat de
copropriétaires mais ces dispositions restent faiiubs.

« depuis les années 1960, le développement de comglfiavorables a I'accession a la propriété
a entrainé le développement des copropriétés &imssi dans le parc neuf que dans les
immeubles anciens. EID65 le statut de copropriété est déclaré d'ordreiuiblprend ainsi
un caractéere obligatoire, ce qui a légitimé ledideur a donner, par la loi de 1965, les bases
d’'une organisation.

« Enfin, la loi de solidarité et de renouvellemenbains dul3 décembre 2000=st venue
réformer le dispositif en vigueur et notamment engui concerne les régles de majorité
applicables.

Alors méme que l'outil juridique existait - de nambses copropriétés ont été créées dans les
années 1960 et 1970 en SCI (société civiles imnaped) d'attribution et méme en sociétés anonymes
(SAl), mais la plupart ont été transformées en appétés classiques — le Iégislateur a, avec lduoi
10 juillet 1965, pris une autre option, celle deleine propriété, avec deux articles qui ont afithe
des décennies de jurisprudefib&éf- 4].

Ce nouveau mode de propriété collective bien franggue seuls quelques pays voisins ont
emprunté dans sa construction juridique, concenv@an six millions deux cent mille de logements,
soit prés de 20 % de I'ensemble du parc immobdibabitation. Parmi eux, cing millions sont régis
par la loi de 1965 fixant le statut de la coprogrides immeubles béatis.

L'accés a la copropriété fait partie du parcoursdentiel traditionnel des ménages francais. Il
correspond souvent a la premiére accession, entoedtion et I'acquisition de la maison individeel
En effet, pour un certain nombre de ménages, Isaeada copropriété est la seule facon de trouver un
logement. Par contre, ce parcours type semblelshent en cris¢DRéEf- 5]. En effet, depuis que le
statut de copropriété a fait son apparition il #0aans, il n'a fait I'objet que de petites moditiocas
qui ont Iégérement changé sa nature et qui sontegele complexifier.

Globalement le principe de fonctionnement a plbiéh résisté mais dans un contexte de montée
de l'individualisme et de difficultés économiquesigsantes, il n'est pas slr que ce mode propriété
préserve de la dégradation et de la paupérisamqguelques deux cent cinquante mille immeubles ou
ensembles immobiliers en copropriété



1.2 Réglementation

1.2.1 Laloi du 10 Juillet 1965 fixant le statut de  la copropriété des
immeubles batis

Cette loi, plusieurs fois modifiée, appliquée padEcret du 17 mars 1967, régit toute propriété
immobiliére batie appartenant a plusieurs persophgsiques ou morales a qui sont attribuées des
lots privatifs, ayant la qualité de « copropriétair.

Le régime de la copropriété ainsi défini se distimge celui de l'indivision. La loi institue et itg
une forme de personne morale particuliére, le atdles copropriétaires, dont chaque copropriétaire
est membre, chargé de la gestion des parties coesn@elles-ci, de méme que les lots privatifs sont
définies par I'état descriptif de division, docurhandateur de chaque copropriété.

La loi prévoit également la possibilité de créeridtérieur d’'une copropriété composée de
plusieurs batiments des syndicats secondaires datds personnalité morale autonome et ayant pour
objet la gestion d’'une partie des batiments. Etlevait enfin la possibilité de créer des unions de
syndicats, appartenant ou non a un méme ensemhieliitier, ces unions constituant elles-mémes
une forme de personne morale particuliére a stpauticulierement libre. La derniére grande
modification vient d'intervenir avec la loi diteR8" [SWeb- 11].

Les modifications les plus récentes de la loi smites introduites par la loi n° 2003-590 du 2
juillet 2003 Urbanisme et Habitat, la loi n° 200837 du ler aolt 2003 d'orientation et de
programmation pour la ville et la rénovation urlegiet la loi n° 2003-699 du 30 juillet 2003 relat&
la prévention des risques technologiques et natetel la réparation des dommages.

1.2.2 Le décretdu 17 Mars 1967 pour I'application de la  loi du 10 Juillet

1965
Ce décret définit les modalités d’application deldadu 10 Juillet 1965 fixant le statut des
copropriétés des immeubles batis. Il a égaleménmédifié suite aux modifications introduites par |
loi dite SRU du 13 décembre 2000 et par le déarédMai 2004.

1.2.3 La loi Solidarité et Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000

La loi Solidarité et Renouvellement Urbain (S.R.dy 13 décembre 2000 est venue apporter
diverses modifications en matiére de copropriétéda regard des obligations des copropriétaires qu
de celles du syndic.

Ainsi, les modifications les plus importantes conemt les obligations des propriétaires
sont I'existence de regles comptables spécifiquessgront fixés par le décret. Les charges et le
recouvrement des charges subissent aussi des cabigifis.

Du coté du syndic, il se doit d’ « établir et daitea jour un carnet d'entretien de l'immeuble
conformément a un contenu défini par décret »(artr8). Ce carnet sera mis a la disposition du
candidat-acquéreur, au bénéficiaire de la promasseente ou d'achat ou du bénéficiaire d'un contrat
réalisant la vente d'un lot ou d'une fraction de lo

Le syndic doit ensuite ouvrir un compte bancairepostal séparé, sauf décision contraire de
I'Assemblée Générale. Cela inverse la tendancejyeiiavant cette loi, le syndic devait soumettre au
vote de I'Assemblée Générale, a peine de nulliténdodat, la décision d'ouvrir ou non un compte
bancaire ou postal séparé au nom du syndicat quellseront versées toutes les sommes ou valeur
recues par ce dernier.



1.2.4 Lajurisprudence

La jurisprudence sur la copropriété est abondamteoacerne particulierement les thémes
suivants : I'assemblée générale, le conseil syhdiea parties communes, les parties privatives, le
reglement de copropriété, le syndic et le contartie

« l'assemblée générale la jurisprudence porte sur des sujets tels @queohvocation, les
délais de convocations, les mandats de représante&opropriétaire, I'ordre du jour, la
présidence.

» le conseil syndical sont concernés la sélections des candidaturgoste de syndic et le
mandat d’engager certaines dépenses (avec comomamendations de prévoir un plafond
et de préciser la nature des dépenses).

e Les parties communes la jurisprudence contient des exemples sur lesigme® et les
panneaux publicitaires, les litiges sur l'utiligmti de portion privatives ou communes, et
l'autorisation donnée a un copropriétaire de réalides travaux en parties communes
(devant étre officialisée dans une décision ded&ksblée Générale).

e Les parties privatives : sont beaucoup présent ici les droits des coprianés sur les
parties privatives, en fonction de la destinatienl'dnmeuble, sur la vente séparée ou la
jouissance privative d’'une terrasse.

 Le reglement de copropriété : avec des modifications de la rubrique des charges
communes, la destination de certains lots, le r#ghereglement.

e Le syndic: la jurisprudence présente des affaires suofme juridique le contrat (ainsi
que les honoraires et les modifications), nendat (durée, changement de la forme
juridique), lespouvoirs(exécution des décisions, limitation des pouvoilsyarence(non
application d'un jugement), laesponsabilité (défaut de recouvrement des charges,
réalisation de travaux, travaux d'urgencd)nterdiction de gestionet la garantie
financiere..

* Le contentieux : résiliation de bail, assurance dommage ouvrageilifation du syndic
pour agir en justice, information des copropriésisur les instances de fonctionnement...

1.2.5 Le reglement de copropriété : la loi entre le s copropriétaires

La vie en habitat collectif nécessite un minimumrdgles de bon voisinage, mais également
juridiques énoncées dans le réglement de coprépNéritable bible de la copropriété, ce document
obligatoire est le code de fonctionnement de l'iabie. Il délimite I'espace privé de chaque
copropriétaire et précise les parties communesalilles par tous. Il organise également les rapport
entre les copropriétaires, fixe les droits de \attées modalités de répartition des charges et gterm
d’'apporter, en principe, réponse aux différentdldsrou litiges qui peuvent survenir.

Contrairement a ce que son nom pourrait laissezneng, le reglement de copropriété est un
contrat. Mais c'est un contrat particulier, cardst pas nécessaire d'y consentir pour y étreepline
personne adhére a ce contrat dés lors qu’elle étie lot de la copropriété, et ses dispositions
s'imposent a elle, ce qui le fait bien ressemblan &glement. Sur le plan juridique les conségeenc
sont cependant importantes. Les actions issuea gmlation du reglement ne sont pas délictuelles
mais contractuelles.

Le reglement de copropriété ne peut en aucun aagetéa la loi. Les dispositions de la loi de
1965 et de son décret de 1967 étant d'ordre publite clause contraire du reglement de copropriété
est réputée non écrite c'est-a-dire inexistantéte@aerme particulierement forte de nullité peuteét
constatée a tout moment (elle n'est couverte paurauélai) et a la requéte de toute personne
intéressée (copropriétaire, locataire, tiers, vi@rgyndicat).
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Le reglement fixe obligatoirement :

o0 La destination de I'immeuble: schématiquement, c’est la finalité d’'un immeulsie,
a quoi il sert. La destination peut étre bourgeotenmerciale ou mixte, ce qui
détermine s'il est possible d'exercer des actipt@&essionnelles ou commerciales
dans lI'immeuble.

o Ce qui dans la copropriété est commun, et ce qui teprivatif : le reglement
contient le détail des parties communes et prieatide I'immeuble.

= Les parties privativesont la propriété exclusive de chaque copropritai
(Art. 2 de la loi 1965) et sont réservés a l'usage libreexatlusif d’'un
copropriétaire déterminé (Art. 9 de la loi 1965).

» Les parties communesont I'objet d'une propriété indivisée entre I'entble
des copropriétaires ou de certains d’entre euxeseait (Art. 4 de la loi
1965). Toute copropriétaire a un droit d’'usage pisies communes, dans le
respect des droits des autres copropriétaires etladalestination de
limmeuble.

o La maniére dont sont administrées les parties comnmes.

o0 Le fonctionnement des assemblées généralesest-a-dire leur organisation et leur
pouvoir, sous réserve du respect de la loi.

o L’état descriptif de division : pour identifier officiellement I'immeuble, en indignt
sa nature, sa situation géographique, sa superieseréférences au cadastre ainsi que
son contenu lot par lot. Il comporte obligatoiremles précisions suivantes : numéro
et nature du lot, batiment, escalier, étage, gpatédes parties communes.

0 La répartition des charges: c’est le quote-part des charges, qui doit indigen
détail la clef de répartition utilisée au sein Hdaaune des catégories de charges.

Les mentions facultatives du réglement (art. 2 Bte67) :

Le réglement de copropriété peut également compales clauses relatives a la vie dans
immeuble mais il ne peut imposer de restrictiarx @roits des copropriétaires, en dehors de celles
qui se justifient par la destination de 'immeuliRar exemple, il est possible d'y insérer une @aus
interdisant de louer des chambres de service dammmeuble de tres grand standing, celle de louer

un méme appartement meublé & plusieurs persone#ig, dexercer des activités bruyantes ou
polluantes...

1.2.6 La réglementation thermique

Afin d'honorer les engagements pris par la Framees de protocole de Kyoto, le gouvernement
s'est engageé dans la mise en ceuvre du Plan CBaicttant que le secteur du batiment représente a lui
seul 40% de la consommation d'énergie en Fran28%tdes émissions de CO2, une réglementation
spécifique a été mise en place dans ce domaineréglamentation thermique. Elle porte sur les
batiments neufs résidentiels et tertiaires et aiséduire les consommations d'énergie de 20% éans |
logements, 40% dans le tertiaire, et a limiteictinfort d'été dans les locaux non climatisés. &die
donc destinée aux professionnels du batiment gpritee sous forme de performances a atteindre
pour leur laisser toute liberté de conception ebiffiser l'innovation technologique.

Une premiére version de cette réglementation thigrenintégrant ces nouvelles données a été
réalisée en 2000 (RT2000) mais conformément aur@nage national de lutte contre le changement
climatique, ses exigences doivent étre renforcéegr@ssivement tous les cing ans. La RT2005,
s’applique aux batiments neufs des secteurs ré@tlest non-résidentiel. Elle est applicable aux
permis de construire déposés a partir du ler sépeeB006. Globalement elle renforce les exigences
de la RT2000, mais favorisera surtout l'approcluellmhatique et laisse plus de place aux énergies
renouvelables.
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La prochaine étape (RT2010) de la réglementatienntigue des batiments neufs aura pour
objectif une amélioration d’au moins 15% de laf@@nance énergétique par rapport a un batiment
construit selon la réglementation RT2Q8%Veb- 5].

1.3 Organisation des copropriétés

La loi organise la copropriété en distinguant tremsités distinctes qui ont chacune un role bien
défini :

. Le syndicat des copropriétairesest nécessairement composé de I'ensemble des
copropriétaires. Il a & sa charge la gestion desepacommunes et la conservation de
'immeuble dans le respect du réglement de copétriLa loi lui confie également la
compétence de le modifier quand cela s’avére séages

. Le syndic est la personne juridique, professionnelle ou b&leé(Art. 28), qui est le
mandataire du syndicat des copropriétaires. |l rasda gestion quotidienne de la
copropriété et exécute les décisions prises payneicat. IL est €lu pour une période
maximum de trois ans.

. Le conseil syndicalest formé des copropriétaires. Il assiste et 6nte syndic dans sa
gestion[SWeb- 8]

Conseil Syndical

AG

Syndicat des Svndic
(opropriétaires

Figure 1 : Entités qui integrent I'organisation des copropriétés.
Source : REG [DRéf- 2]

Les décisions concernant la copropriété sont plisesi'uneAssemblée GénéraléAG), lieu
d’expression et de décision selon différents madkes/ote. De telles réunions sont organisées au
moins une fois par an afin de décider de la viegmte et future de 'immeuble.

Les principales étapes de la création d'une co@t@psont :

e La division de I'immeuble en lots, par un géometsgert qui calcule les « milliemes»
correspondant a chaque lot. L’attribution d’uneteygart des parties communes afférente a
chaque lot, calculée proportionnellement a la vatelative de chaque partie privative par
rapport & I'ensemble des valeurs desdites partiedles que ces valeurs résultent lors de
I'établissement de la copropriété, de la consigambe la superficie et de la situation des
lots, sans égard a leur utilisation» (article Sad®i 1965).

» L’établissement d’'un reglement conventionnel deragppété (article 8 de la loi 1965). Ce
texte énonce les droits et devoirs des coproprésall contient les plans et les désignations
des parties communes et des parties privatives, clenditions dans lesquelles les
copropriétaires peuvent les utiliser et la répartitdes charges. Depuis le 31 décembre
2002, les reglements doivent aussi préciser leicdis quotes-parts.

e La nomination du syndic.
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1.4 Fonctionnement

La copropriété fonctionne grace aux versementsaagions effectués par les copropriétaires. Le
paiement des appels de fonds est donc obligatareyndic se charge de leurs recouvrements. Si le
copropriétaire a la jouissance personnelle de aganhent, il partage en méme temps la propriété, les
droits et charges de ses parties communes (epiréelations, enveloppe de 'immeuble dont le toit,
les sous-sols) ainsi que des équipements collectifsauffage, distribution électrique, ascenseurs,
canalisations de distribution d’eau, productionamilve d’eau chaude sanitaire, ... (Article 10 de la
loi 1965).

En général, le réeglement de copropriété prévaitfeartition des charges en deux catégories
différentes:

« Des charges collectives d’investissement ou chasggénérales Elles sont relatives a la
conservation, l'entretien et l'administration demrtips communes: dépenses liées au
nettoyage, gardiennage, éclairage, peinture, intevp, frais de tenue des assemblées
générales, honoraires du syndic etc.

» Des charges communes de fonctionnement ou charggseciales Elles sont relatives au
fonctionnement (ou a I'exploitation de I'immeublet)a I'entretien des services collectifs et
des éléments d'équipement communs: ascenseuronddees, antenne, eau froide,
chauffage central etc. Il s'agit également de f&gien de parties communes. Ces dernieres
sont dites «spéciales » car elles peuvent étreprapriété indivise de certains
copropriétaires. Ces dépenses ne sont pas pagee®ys les copropriétaires, certains
peuvent étre légalement dispensés d'y participer.

1.5 Lesrégles relatives a la prise de décisions

La loi SRU (Loi Solidarité et Renouvellement Urbaile 2000) a renforcé les regles de
fonctionnement de la copropriété (initialement piy par la loi de juillet 1965) en permettant une
meilleure maitrise des décisions ou degles de majorité et une plus grande transparence dans la
gestion budgétaire et comptable. Ces améliorasonsgage d’'une meilleure maitrise des charges afin
de prévenir les difficultés ultérieures.

Les voix sont les droits d’expression que chaqueamiétaire posséde, exprimés en tantiémes.
La loi apporte plusieurs réponses pour savoir gaele nombre de voix requis pour qu'une décision
soit adoptée par I'assemblée générale en exige@nk majorité » plus ou moins important selon que
le vote concerne un sujet mineur ou de haute irapoe. L'exigence d’'une majorité élevée est
souvent atténuée par la possibilité d’un secon@ weimédiat sur un sujet qui n'a pas obtenu le
nombre de voix requises.

Ce sont les articles 24 au 26 de la loi du 104till965 qui fixent strictement ces majorités.
Suivant le cas, les décisions sont prises en agpliqun mode de scrutin tenant compte des votes
exprimés par les copropriétaires présents ou représ pendant I'assemblée générale ou de
I'ensemble des copropriétaires.

Il existe cing grandes régles de majorité défipiasla loi du 10 juillet 1965, modifiée par la tie
décembre 2000. Ces majorités sont classées deni@nmauivante :

! parfois une charge fait partie des deux catégories

2 Les tantiémes sont calculés sur une base de ¥0@liémes de copropriété » ou sur une base da00 « dix
milliemes ». Dans les deux cas ses tantiemes desivépartir les charges générales entre les captaipes et
déterminer le nombre de voix détenues par chaasrdies votes en AG. (cf. Que choisir)
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« Majorité simple (exclue pour certaines décisions de I'Assembléeé@da) (Article a4 de
la loi 1965) : Elle se calcule sur les voix expraaéar les seuls copropriétaires présents ou
représentés par un mandataire lors de I'assemigiéérale. Il faut obtenir au moins 50 %
des votes favorables de la part des personnesnpess et représentées. Dans ce mode de
calcul, les abstentionnistes ne sont pas pris etz

« Majorité absolue (article 25) : I'atteinte d’'une telle majorité sugge I'accord de 50 % de
I'ensemble des copropriétaires (présents et néseptts lors de 'assemblée générale) plus
une voix. Si cette majorité n'est pas atteinte malau moins un tiers des copropriétaires a
voté pour, la méme question peut étre alors vaégeur méme a la majorité simple. Si
moins d'un tiers des voix ont été atteint, il es$gible de faire revoter la question dans les
trois mois suivants et alors une majorité simpla seiffisante pour emporter validation de
la décision. L'ancien article 25 prévoyait qu'es da refus de vote, une seconde assemblée
était réunie et procédait a un nouveau vote, adponité de l'article 24. Se posait alors
souvent un probleme d'absentéisme, que le noutielea5-1 dans la loi SRU se donne
pour objet de résoudre en autorisant a procédegdiatement & un nouveau vote, sauf si
un tiers des voix n'est pas réuni. On considers dardernier cas que le point méritant plus
ample discussion, il convient de convoquer a nouvVaasemblée généralAR- 1].

« Double majorité (article 26) : Elle est difficile a obtenir car else calcule par téte et par
voix de tous les copropriétaires représentant ée diers des milliéemes (en valeur absolue)
et la majorité des copropriétaires (en valeur al®olElle est exigée pour les décisions
particulierement importantes ou exceptionnelles.

e La double majorité allégée (article 26 alinéa 4) : Elle a été instaurée pdoilau 21 juillet
1994 pour faciliter la réalisation des travaux piea I'article 26. Les travaux visés a l'article
26-c (amélioration, transformation ou addition derties communes, sauf nécessité ou
impératifs légaux), s'ils n‘ont pas été adoptéssdaa conditions exigées par la double
majorité, peuvent, étre adoptés aux conditionsefixgar ce méme article. Pour I'obtenir il
faut les deux tiers des milliémes présents et septés (valeur relative) et la majorité des
copropriétaires (valeur absolue). Le vote n'estipamsédiatement valide. Il faut procéder a
une ratification dans les mémes conditions de ritjpar une seconde assemblée pour qu'il
soit exécutoire.

* Unanimité : Elle suppose 'accord de tous les copropriétaires, saception.

Type de majorité Nombre de Voix exigées
Majorité Simple Majorité des voix exprimées des copropriétairesgmés ou
(Art. 24) représentés a I'assemblée générale
Majorité Absolue (50% + 1) - 501/1 000°
(Art. 25) Tous les copropriétaires sont présents, représentébsents

(50 % + 1) - 2/3 des milliémes (valeur absolue)

Double Majorité Majorité de tous les copropriétaires présents ggmés

ou absentsdétenant au moins les es tantiemes
(Art. 26) bsentsdé ins les 2/3 d ismes 66771 000
Double Majorité (50 % + 1) - 2/3 des milliemes (valeur relative)
Allégée Majorité de tous les copropriétaires présentsgesentes.
(Art. 26 al. 4) Applicable aux travaux de I'Art. 26%pas adoptés.
o 1000/1 000°
Unanimite

Exige d’étre voté par tous les copropriétaires sxegption
Figure 2 : Tableau récapitulatif des types de majaté
[DRéf- 1]
Les délibérations et le vote de I'assemblée géadralivent étre contestées en s’appuyant sur le
principe d’abus de droit qui donne le pouvoir atéopersonne a exercer librement ses droits dans
n'importe quel domaine mais avec la limite de ne gaabusefAR- 1]

% Travaux d’amélioration, transformation ou additites parties communes sauf nécessité ou impééagsix
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Suite aux décisions prises en Assemblée Génémalpraces verbal (PV) ou compte-rendu, est
obligatoire dressé, il constitue une preuve meliéride la séance. Ce document est la synthese du
déroulement de I'assemblée. Il est rédigé danmples suivants par la secrétaire de séance (laglup
du temps le syndic) qui le fait signer par le pést de séance et les scrutateurs. Il est ensufifeén
aux copropriétaires.

Pour éviter la pratiqgue du fait accompli, la loépoit que les travaux votés sur la base d'une
majorité absolue et d’'une double majorité ne ddiypers commencer avant que ne s'achéve le délai de
deux mois a compter du lendemain du jour de rémeptiu procés-verbal, pour agir. Les autres
décisions s’appliquent méme si elles sont contesgagustice.

La loi SRU introduit une nouvelle régulation dams Idécisions de travaux, permettant de
prévenir les difficultés observées dans certairgsapriétés : absence de réalisation des travaux de
grosses réparations et d’entretien courant, &giieei d’'une dégradation rapide du bien commun. La lo
SRU, en amendant la loi de 1965, a assoupli ldegeatp majorité pour la décision de travaux afin
d’éviter des blocages de décisions par des mirsgpdésives de copropriétaires.

2 LES TRAVAUX D'INTERVENTION EN COPROPRIETE

2.1 Les travaux de maintenance a effectuer

Au cours de l'assemblée générale, peuvent étrdéiedes travaux dans les parties communes ou
sur les équipements de l'immeuble. Le copropriétagut donc participer, par son vote, a la prise de
décision concernant ces travaux. Le vote concemsegitypes de travaux :

2.1.1 Les travaux d’entretien

* Les travaux d’entretien courant et les menuesrafipas : le syndic agit de sa propre
initiative. 1l réalise ces réparations dans le eadn budget d’entretien dont le plafond est
fixé par 'Assemblée Générale.

« Le gros entretien: il s’agit des réparations detn importantes. De tels travaux
nécessitent un vote préalable de I'Assemblée Gknéra

» Les travaux urgents : ils doivent étre ratifiés pae assemblée convoquée dans les plus
brefs délais|]AR- 1]

2.1.2 Les travaux de mise en conformité a la réglem entation des
installations existantes

Ce type de travaux concerne des installations axiss qui, au regard d'une nouvelle
réglementation, ont besoin d’étre modifiées, chaagéu adaptées dans le respect d'un calendrier
précis. C'est par exemple le cas pour les ascenisgiien fonction de leur date de pose et du modéle
seront soumis a des travaux de mise en conform&é des échéances différentes en fonction des
interventions. C’est aussi le cas en ce qui comcées regles d'accessibilité du logement et de
'immeuble.

2.1.3 Les travaux d’amélioration fréquentes

Ce type de travaux d’amélioration apporte un éléndenconfort nouveau, comme l'installation
d'un ascenseur, d'une antenne collective, etcsdlst votés par I'Assemblée Générale a la double
majorité des voix de l'article 26 de la loi de 19@Bais pour que certains travaux puissent tout de
méme étre réalisés, la loi permet la convocatiamel’'seconde assemblée, qui dans ce cas pourra les
voter avec un nombre de voix plus faijieR- 1]
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2.1.4 Tableau des régles de majorité applicables en  fonction du type de
travaux

Le tableau suivant présente la liste des différenatvaux a réaliser dans les copropriétés et les
met en relation avec la majorité exigée par |&RU de 2000. Il a été construit & partir des denné
issues de diverses sources (sur Intdi®\éteb- 1] [SWeb- 7]et dans le numéro spécial du magasine
« Que chaisir » sur les copropriéfdfR- 1] p. 10-103).

Cette liste de travaux n’est pas exhaustive mégsrepere les types de travaux les plus fréquents
envisageables dans une copropriété quelconque.tétéin d'identifier la prise de décision
correspondante pour autoriser la réalisation dedregaux lors de I'’Assemblée Générale s’adresse a
tous les acteurs des copropriétés : syndics, captapes, associations, etc. En effet, le manqge d
connaissance des nouvelles voix majoritaires egigéet entrainer un blocage et empécher la prise de
décisions. Ces problemes finissent par retardere vendre impossible la mise en oeuvre des travaux
nécessaires.

LOI DE 1965 MAJORITE TOUT TYPE DE TRAVAUX A REALISER

Article 24 Simple - Travaux d'entretien courant,

- Ravalement des facades quand cela semble
indispensable,

- Budget prévisionnel,

- Travaux urgents suite a une catastrophe néure

- Travaux d'accessibilité aux PMR qui n’affecter
pas la structure de I'immeuble,

- Remplacement & I'identique du tapis d’escalief.

—

Article 25 - Pose de compteurs d'eau froide divisionnaires,

- Travaux d’économie d'énergie portant sur
l'isolation thermique du batiment, le systeme de
chauffage et la production d’eau chaude,

- Demande a étre abonné direct au service de I'éau

- Suppression de vide-ordures pour des raisons
d’hygiéne,

- Autorisation d’effectuer a leurs frais des tnava
sur les parties communes,

- Travaux nécessaires a la suite d’'une nouvelle
|égislation (exemple mise aux normes ascensgur,
accessibilité...),

- Travaux de sécurité sur les parties communes,

- Modalités de travaux obligatoires,

- Modification des charges aprés changement
d’'usage d’'une partie privative,

- Installation d’'une antenne parabolique,

- Raccordement au réseau interne de I'immeuble,

- Installation d’'un réseau de distribution élepig
permettant la charge des accumulateurs de
véhicules électriques,

- Pose de canalisations ou gaines relative a
I'amélioration de I'habitat,

- Autres travaux amortissables sur une période (e
dix ans.

Absolue
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Article 26 Double majorité - Travaux entrainant des transformations, adutip

ou ou améliorations des parties communes,

double majorité allégée - Installation de nouveaux équipements,

- Installation d’un systéme de vidéosurveillance,

- Installation de détecteurs d’'incendie,

- Pose d'un interphone,

- Création d'un local a vélos,

- Remplacement d'un chauffage collectif vétuste
par un autre plus performant.

Unanimité - Suppression partielle ou totale d’un équipemeint
commun ou d’un service collectif (sauf vide-
ordures),

- Modification de la réparation des charges,

- Décisions qui portent atteinte & la destinatan

RAS standing de 'immeuble,

- Travaux de surélévation et construction poéec
de nouveaux locaux privatifs,

- Suppression des boites aux lettres,

Obligation de travaux d’aménagement dans ses

parties privatives.

=

2.2 LES TRAVAUX D’AMELIORATION ENERGETIQUE

Le confort de vie dans un logement dépend autargedequalités propres que de celles de son
environnement urbain. Parmi les qualités du logérfigarent le confort thermique, I'ensoleillement
et la luminosité, le calme et la bonne isolatiooustique.

Le climat grenoblois présente toutes les caratiguiss d'un climat continental de montagne, une
des spécificité qui le distingue est I'écart depérature entre l'hiver et I'été. Le confort d'é&s d
logements pose donc un vrai probléme, souvent sstirmé. Les températures estivales sont en
moyenne de 2T. La nuit, la température s'abaisse généralemd®G en périphérie mais elle se
maintien au cceur de l'agglomération a plus d¥20Qes conséquences se font ressentir dans les
logements dont la température ambiante peut dépasse0°C.

Les enjeux énergétiques en matiere de logemergrstatvdonc importants, en particulier pour
I'habitat collectif. Les différents types de logemerenoblois peuvent présenter divers handicaps
environnementaux selon leur période de construciians I'agglomération grenobloise plus d'un
logement sur deux a été construit entre 1949 e4.10&s batiments, construits depuis plus de 20 ans,
consomment beaucoup d'énergie. A I'époque de taunstructions, I'énergie était meilleur marché et
on ne parlait pas encore de déréglement climatguie réglementation thermiq@D- 1].

Il faut donc agir principalement sur les batimeatgiens pour I'amélioration thermique de ces
logements. En effet, "I'amélioration des performasahermiques et énergétigues des batiments
existants est un moyen de participer a un effdrectif de lutte contre les émissions de gaz atefe
serre et le changement climatiqugSWeb- 14]. L'intégration des énergies renouvelables, en
particulier la géothermie, le solaire thermiqudeebois énergie, est une des clés de la réductsn d
consommations d'énergies fossiles a la fois danisdéments neufs et dans les batiments existants.

On considére généralement qu'un logement doitrétrevé tous les vingt a trente ans. Il existe
différentes possibilités de travaux participantBainélioration énergétique du béatiment. En ce qui
concerne les immeubles de copropriété, les travBamélioration des performances énergétiques
visent notamment & renforcer l'isolation thermigluebatiment (si possible par I'extérieur); améliore
I'inertie du batiment (plus l'inertie est importaptus les variations de température sont lentes);
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renouvellement de l'air (ventiler afin de maintemire bonne qualité de l'air intérieur); les systeae
chauffage et de production d’eau chaude (amortissabn moins de 10 ans). Une part de cette
rénovation peut se faire au jour le jour a liniti@a des habitants bien que ces travaux lourds
nécessitent généralement de faire appel a de lourdstissements pour les propriétaires.

2.2.1 Les principaux postes d’amélioration énergéti  que
« Chauffage et production d'ECS

Le chauffage domestique et la production d'eau ddaanitaire sont une source importante de
rejets qui peuvent altérer aussi bien la qualitéadeque les conditions climatiques. Ce sont adss
gros postes de dépenses dans un logement. Leudgmastia consommation totale d'énergie d'un
ménage dépasse en général 60 % et atteint sou@nt5% de celle-ci.

Moderniser une installation ancienne, bien chdieg matériaux qui équiperont une future
maison sont des décisions majeures qui diminuérdomg terme la facture d'énergie et les atteiates
I'environnement. Pour cela il faut choisir le matbechauffage et d'équipements de production d'eau
chaude en prenant en compte de l'investissemeihtngaessite, son colt d'usage, sa durabilité, le
mode de vie et les exigences de confort des déliss. La combinaison de ces éléments permet des
choix qui aboutissent a des rejets moins impastdatgaz a effet de serre et des polluants.

L’enjeux du systeme de chauffage consiste plustemsmnt a réguler I'émission de chaleur du
corps humain pendant la saison froide par le rdtdmment de son environnement de sorte qu'un
équilibre s'installe entre la production et I'éntesde chaleur et que 'homme se sente bien qulale
physiologique. Le chauffage n'influence directetrlerconfort thermique que sur deux facteurs : la
température de l'air et la température moyennaylennement[SWeb- 15]

Les systémes disponibles de chauffage sont :

1. Le chauffage centralla chaleur est produite en un seul endroit & chaudiere (au fioul,
a gaz ou a bois), par des capteurs solaires theemiqui transforment I'énergie solaire en
chaleur; ou par une pompe a chaleur (PAC) qui peélede la chaleur du sol du jardin
(géothermiques), de l'air ambiant (aérothermiquesie I'eau d'une nappe utilisant cette
chaleur. Dans les trois cas la chaleur produiterstite distribuée par un réseau relié a des
émetteurs de chaleurs apparents ou dissimulés.

2. Le chauffage piéce par piecda: chaleur est produite par des appareils indégp@adqui
transmettent la chaleur par convection et/ou pamaement. Le systeme le plus courant est
le chauffage électriquAR- 3]

Chauffage individuel Chauffage central
A b
T =
| .
Torps Emizzion Déperdition
~—— | dechaufe 1 de — renauvellement
| indiiduel chaleur d'air
B = p=Tranzmission
L -1 des parois
Comps
-t | r:Ie c_:l'!auﬁa Emizzion _ »
individuel — de -
L chaleur -
- = =
T Distribution -
¥ k | de chaleur o
rodUcion de
chaleur -
1

Figure 3 : principe des deux systéemes de chauffagesponibles.
Source : Xpair.com [SWeb- 15]
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L'énergie solaire peut assurer dans la régionofpleise jusqu'a 50% des besoins de chauffage, et
70% des besoins d'eau chaude sanitaire, et domeefiez autant d'économies sur la facture. Des
capteurs solaires simples suffisent. Leur couleuortse et leur grande surface, exposée de pleirt foue
au soleil, est la garantie de leur bon réchaufféymgn est encore accru par leur placement sous une
serre. Le complément peut se faire avec n'impautdig autre source d’énergie.

e ‘
Figure 4 : ECS par 82 m2 de capteurs solaires sua Résidence «Le Bernin», Lyon§*.
Source : REG [DRéf- 2]

* Amélioration énergétique/isolation thermique du baiment :

Une bonne isolation supprime les parois froidesirem de condensation et d'inconfort. Elle
diminue les pertes de chaleur I'hiver et limite daschauffes I'été. Plus la température est honggen
plus la sensation de confort est élevée. L'isatatiduit également les courants d'air parasites en
améliorant I'étanchéité de l'air de la maison, netles nécessite de prévoir un systeme de ventilatio
efficace. L'isolation thermique peut aussi contiba réduire le niveau de bruit qui est l'une des
nuisances majeures de notre environnement. Enllgefation thermique, acoustique et la ventilatio
assurent un meilleur confort et permettent une lewe# efficacité des systémes de chauffage. Les
déperditions calorifiques peuvent s'évaluer aimsisdle cas d'une maison individuelle, peu ou mal
isolée[SWeb- 9]

............................

Murs
=25 %
Pertes de choleur
d'une maisen Is
individuciie non solte T%

Ponts thermigues
5 %

Figure 5 : Déperditions thermiques d'une maison noisolée.
Source : ADEME [SWeb- 5]

Les travaux visent a isoler les parois par |'egtériet les combles, renforcer le niveau d'isolation

des fenétres en remplacant les huisseries existaaredes huisseries bois éco-certifiées PEFC, FSC
ou équivalent au double vitrage a lame d'argatafisde moins émissif pour les huisseries).
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+ Modification tendant a limiter le renouvellement d'air :

Une bonne ventilation devient une nécessité absbdgelors que le logement est correctement
isolé. Elle permet d'évacuer l'air vicié, contritdemidité et assure le renouvellement de I'agérieur.
L'air intérieur ne doit étre ni trop sec, ni tropnfiide et un excés d'humidité accélére la dégradatio
des batiments. Face a ce constat, il est impodadopter des réflexes afin de préserver un air
intérieur de qualité.

« Amélioration du rendement des installations d’'éclaiage :

La maitrise des consommations d’électricité permeetéduire la facture énergétique qui incombe
aux usagers. Les consommations d’électricité spéeif(c’est a dire hors chauffage et eau chaude)
génerent des surchauffes dans les logements. @elkmnt sources d'inconfort I'été et induisent
souvent des consommations supplémentaires powvieaier (rafraichissement).On observe sur les
derniéres années une augmentation de la consonmubéiectricité spécifique, notamment en raison
d’un taux d’équipements des ménages de plus erimppartant (ordinateurs, veilles des appareils Hi-
fi et électroménager...).

La solution la plus simple d'éclairage économe istas profiter de I'éclairage naturel. Dans le
cas de l'éclairage artificiel, la meilleure habdéugbur minimiser la consommation, tout d'abord, est
d'éteindre la lumiére derriére soi lorsque le laestl vide. Lorsque ceci est difficile a respedtesst
intéressant placer un détecteur a infrarouge, gdiedche l'allumage automatique a chaque passage.
Une autre solution performante consiste a remplasdampes par des lampes basses consommations
(LBC) ou « fluo compactes », qui durent dix foisplongtemps que les ampoules a incandescence, et
consomment cing fois moins d'électricfi@D- 1]. Cependant il convient de faire une utilisation
efficace de celle-ci c'est a dire de les utilisnglles pieces ou il y a une utilisation prolong@tenon
intermittente) (salon, salle a manger) de la luen@tificielle.

Les lampes devant fonctionner a l'extérieur towtenlit peuvent intégrer un interrupteur
crépusculaire, capable de détecter la luminositdéiame. Ces lampes s'allument lorsque la nuit tombe
puis elles s'éteignent, tout aussi automatiquemergque le jour se leve. L'usage de détecteurs
infrarouges ou de cellules photoélectriques estsiples sur certains tubes fluorescents, dits a
alimentation séparée et dotés d'un ballast éléguwenqui permettra de moduler finement - et
automatiquement - la luminosité nécessaire.

2.2.2 ldentification des travaux d’amélioration par espaces concernés
[SWeb- 1]

Le tableau qui suit a été congu a destination desmes des copropriétés afin de leur apporter
une premiére information sur la possible répartities travaux d’amélioration énergétique entre les
diverses parties de la copropriété. Il a été caitsér partir de la liste des travaux d’amélioration
énergétique donnée par la loi du 10 juillet 1968emagazine que choisir spécial « Les régles de la
copropriétés clés en main »[AR- 1].

Il permet en fonction des postes et des types aeux d’identifier si ceux-ci concernent les
parties communes ou les parties privatives de lemhe. Cependant ces informations sont a titre
indicatif et peuvent varier en fonction des copiégs. En effet, comme nous l'avons vu
précédemment il appartient a chaque copropriét@éfmir dans son reglement I'affectation des
diverses parties de 'immeuble c'est-a-dire siesetli sont considérées comme des parties communes
ou des parties privatives.
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Poste de travaux . :
e A(F . Parties Parties
d’amélioration Type de travaux o
. ”» communes| privatives
énergetique
ameélioration du rendement de chauffage X
remplacement, réfection ou modification djun
générateur de chaleur : remplacement des brdjeurs X
et /ou du générateur
calorifugeage de tout ou partie d'une installation
de production ou de distribution de chaleurfou X X??
d'eau chaude
comptage et équilibrage de chauffage X
pose d'appareils permettant de réaliser [une
Chauffage et répartition _ des_ _f_rais en fonction dps X
X ) consommations individuelles
production d’ECS . — —
prestations ou matériaux ameéliorant ou rendant
possible Il'amélioration de [I'équilibrage pe X
I'installation
régulation du chauffage et de l'eau chapde X
sanitaire
Robinets thermostatiques X
Recours aux énergies nouvelles et renouvelables X X
Mise en place de systemes permettant| de
récupérer de la chaleur sur les déperditions: X
échangeurs et pompes a chaleur
L'isolation des parois opaques, planchers, murs,
Amélioration toitures, etc., en contact avec l'extérieur ouj un X
énergétique/isolation | local non chauffé
thermique du L'isolation des parois vitrées par pose de doubles
batiment vitrages, survitrages, vitrages isolants, de dauble X X
fenétres et de volets extérieurs, etc.
Modification tendant | bouches auto réglables, changement de fenétre,
a limiter le pose de joints, etc. X X
renouvellement d'air
Amélioration du pose de minuteries, de programmateurs,| de X
rendement des détecteurs de présences...
installations remplacement et la modification des circuits, des X X
d'éclairage appareils, des lampes.

2.2.3 La prise de décision appliquée aux travaux d’ amélioration

énergétique [SWeb- 7]

Les travaux d’amélioration énergétique n’étant glaligatoires, ils doivent étre votés soit par une
majorité absolue soit par une double majorité. eCdttrniere s’est déclinée en un troisiéme type a
partir de la loi du 21 juillet 1994 qui exige uneutble majorité allégée moins restrictive et quinpetr
ainsi I'approbation plus facile des travaux d’amdiion énergétique.

L'information présentée dans le tableau suivantéadéveloppée a partir du site web SOS net
[SWeb- 7]. 1l concerne uniquement les types de travaux d’'ematlon énergétique possibles et il les
met en parallele avec les types de majorités exigge devront étre votées pendant I'’Assemblée
Générale pour pouvoir étre acceptés.
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Majorité exigée | Type de Travaux Travaux a faire

Calorifugeage des canalisations.
Amélioration de I'équilibre des
installations de chauffage. Achat et
pose d'appareils permettant un réglage
automatique et manuel de la

Travaux d'économie
d'énergie
amortissables sur unge

Majorité L NP ~ | température.
| période inférieure a P - -
absolue Pose de compteurs d'eau froide
10 ans. o ) . .
divisionnaires (Depuis la loi SRU)
Achat et pose de minuterie
d'éclairage.
Travaux d'économie Amélioration de I'étanchéité des
d'énergie. portes et des fenétres.
Travaux L , .
L Création d'un chauffage collectif.
d’amélioration
-Double
majorité ou Travaux d'économi¢
double majorité | d'énergie RTT - :
L J 9 Ameélioration de l'isolation des
allégée amortissables sur une i
L - .toitures, terrasses et des planchers.
période supérieure [a
10 ans.

3 LES FREINS A L'AMELIORATION ENERGETIQUE

3.1 Les freins juridiques
3.1.1 Difficulté de la prise de décision

Au sein des copropriétés il existe un frein décisial important qui tient tant au mode de décision
gu’'a la représentativité exigée.

Tout d’'abord, la prise des décisions concernantolaropriété doit étre réalisée en assemblée
générale (cf. ci avant) or de telles réunions peut fréquentes. Le service réhabilitation et patie
urbain de la mairie de Grenoble, responsable deSTBPFGrands boulevardfE_Ville- a] laissait
entendre que dans le meilleur des cas, la réurédrassemblée générale avait lieu deux fois par an.
Une telle fréquence des séances rend difficilaieple décision notamment lorsque le projet soumis
au vote fait I'objet d’'un refus. Dans ce cas, ihegiendra d’attendre la prochaine tenue de séaimce (s
mois ou un an plus tard) pour tenter a nouveaide &ccepter le projet aux copropriétaires.

A la rareté des opportunités de prise de décisaalge un facteur de blocage supplémentaire : la
faible participation des copropriétaires aux asdéemgénérales. Selon le syndic ForjEiaFoncia-
a], il est plus que fréquent qu'il y ait 30 a 40 % dswmtions lors des assemblées générales soitscar le
gens ne se sentent pas concernés soit car ilveetyias sur place. Or la prise de décision désetal
des travaux est soumise a des regles de majodtéqle celles-ci ne sont pas atteintes il convaendr
la encore d’attendre la tenue d’'une prochaine €poar proposer un nouveau vote du projet.

La prise de décision de réaliser des travaux audiane copropriété s'étale ainsi sur une longue

période du fait de la combinaison de la fréquereerdunions de I'assemblée générale et des regles d
majorité imposées par la réglementation.
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3.1.2 La gestion des pouvoirs

Il est fréquent que 30 a 40 % des copropriétaisaient pas présents lors des assemblées
générales. Cette absence est, comme nous venofe \d#r, source de blocage de la prise de
décisions. Afin d’éviter de telles situations etp@mettre une gestion convenable de la copropitgété
loi du 10 juillet 1965 et le réglement de coprogiprévoient des aménagements.

C’est entre autre la possibilité pour un copropiiétdans l'incapacité de se rendre a une réunion
de 'assemblée générale de donner son pouvoir dsicié a un autre membre qui lui sera présent. Or
il semble qu’une telle action soit peu fréquentén Al’éviter de telles situations ou I'absence aun
personne vient bloquer la prise de décision, il essentiel d’avoir au sein du syndicat des
copropriétaires un référent qui soit impliqué ettgor du projefE_Ville- a]. En effet, sur I'opération
OPATB des grands boulevards de Grenoble, on seaamgte qu’un lobbying de la part du porteur
de projet énergie de la copropriété est nécesafimeque celui-ci demande aux autres (ceux qui ne
veulent pas participer aux assemblées généraldajrdeune délégation de leur pouvoir de décision a
un autre copropriétaire qui lui sera présent etfitede ne pas bloquer la prise de décisions.

3.1.3 Une impossible impulsion de la part des loca  taires

Bien quil y ait beaucoup de demandes des loasasur les questions d’amélioration de
l'isolation ou du chauffage, la réglementation aar€e n’est pas suffisamment stricte a ce sujet
(exemple : pas d’'obligation de double vitrage dasslogements loués) et les propriétaires bailleurs
engagent difficilement des travaux de rénovafionCNL- a].

De plus, la réalisation de tels travaux (travapgaatant un confort supplémentaire), que ce soit
dans le public ou dans le privé, peut Iégalementater une hausse de loyers. De ce fait, les
locataires, qui souhaiteraient impulser une actgonfaveur de I'amélioration énergétique de la
copropriété dans laquelle ils vivent, se retrouvyaig au piege entre hausse du loyer ou défense de
leurs convictions.

3.2 Les freins économiques et financiers
3.2.1 Le manque de ressources financieres mobilisa  bles

Les délais et le financement des travaux sont degspimportants souvent facteurs de blocages
pour la réalisation de travaux d’amélioration ééépe dans les copropriétés. Un tel constat est le
fruit d’'une prise en compte de multiples aspectsqat développés ci apres.

La capacité financiere des ménages est le prindigih & I'amélioration énergétique des
copropriétés, « dans la cadre de 'OPATB on a sauadaire a des personnes seules dans de grands
logements, de ce fait elles représentent une gpattemportante dans la prise de décision magsell
ont rarement les moyens financiers pour effecteetriavaux nécessaire$b Ville- a]. Par exemple,
dans le parc de copropriétés gérées par le symdici&{E_Foncia- a], beaucoup sont modestes avec
des copropriétaires occupants.

Il y a ainsi un manque de moyens financiers qud réifficile voir impossible toute action en vue
de I'amélioration de ces immeubles. La CNL va daassens en confiant que bien souvent les
personnes a faibles revenus, qui ont pu acheteommopriété a des prix avantageux, ont sous eséimé
colt de I'entretien et des charges. De ce faieaslest bien souvent dans l'incapacité de padicu
financement de la réalisation de trav@iax CNL- a].

Il est ainsi indiscutable que le colt pour les oppgétaires est souvent le frein principal a
'amélioration énergétique des copropriétés. Ménamsdles copropriétés moins modestes il est
difficile de faire comprendre & la population queetdls travaux sont quelque chose de bénéfique pour
'ensemble de la copropriété. L'isolation par I'ésieur des facades Nord des immeubles est un
exemple parfait de I'incompréhension des habitéettslonc de non vote de I'autorisation de travaux).
En effet, les propriétaires des logements situé$agades Sud ont souvent du mal & comprendre
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comment une action sur les facades Nord pourrait an impact sur leur logement et sur la réduction
de leur facture énergétique. Il est alors nécessia mener un travail délicat mais essentiel ctars

a leur expliquer qu’au final ils seront eux ausagmant ne serait-ce que par I'économie qu'ils vont
réaliser sur leur part de charges des parties coresfila_Foncia- a].

Le manque de moyens financiers mobilisables poalise¥ une amélioration énergétique des
copropriétés est amplifié par I'existence de nombrravaux obligatoires et colteux. En effet, la
réalisation de travaux d’amélioration énergétiqeela copropriété constitue un investissement qui
sera amorti au bout d’une dizaine d’années envitoren placant de I'argent pour de tels travaux les
copropriétaires craignent de ne plus avoir assaemydht pour financer d’autres travaux important et
indispensables a leur quotidigpRéf- 2]. C'est par exemple le cas de la mise aux norness d
ascenseurs, de la mise en conformité des batimmntsegard des regles d’accessibilité ou du
ravalement des facades. (Méme si I'obligation dallement des fagades dans certains secteurs est une
aubaine puisque c’est uniquement lorsque de t@sux sont entrepris qu’une isolation du bati par
I'extérieur peut étre réalisée).

C’est ainsi que les nouvelles réglementations \@ahgagalement grever le budget des copropriétés
et laissent peu de place a la possibilité d’intetiem et d'investissement en faveur de I'amélianati
énergétique du bdE Ville- a]. La vétusté de certains immeubles amplifie d'autamtmanque de
moyens financiers mobilisables en faveur de l'aonétion énergétique. Aucuns gros travaux et
aucune gestion du bati n'ayant été réalisés ddpuis constructions, de nombreuses copropriétés
font face a la nécessité de réaliser de lourdeaé@teuses interventions.

Le manque de moyens financiers est ainsi un fradiscutable a la prise de décision de réaliser
des travaux d’amélioration énergétiqgue au seincogsopriétés. Cependant, de nombreuses aides et
incitations existent afin d’'aider et d’encourages propriétaires dans cette voie. Or, la grandenit&j
des copropriétaires est ignorante de I'existenceetiaccompagnemejtR- 2].

Cette méconnaissance des dispositifs financiefisagtux permettant aux propriétaires de réaliser
des travaux d’amélioration énergétique a moindig eet lui aussi un facteur de blocage a la prise d
décision de réaliser les travaux.

3.2.2 La méconnaissance des notions d'investisseme nt et de retour sur
investissement.

La notion d’investissement correspond & « | ‘actite placer des capitaux dans une entreprise
afin d’accroitre sa production, d’améliorer sondement; ensemble des capitaux ainsi placés. all y
ainsi la notion de placer de l'argent dans un prdgns le but qu’une fois le remboursement de
linvestissement effectué, un gain se dégage. Het efil y a un réel probléeme car les gens
n'envisagent pas l'investissement comme un investient mais ils I'envisagent comme un surcodt
sans prendre en compte que cela leur rapportertoisngu’il sera amorti $£_Pluralis- a.

3.2.3 L’influence de la spéculation sur le choix de ne pa s voter les
travaux

Il arrive que certaines personnes achétent desnlegies en copropriété tout en pensant ne pas y
rester longtemps. Ces dernieres, lorsqu’elles ceestleurs logements pour une durée inférieuie a |
durée d’amortissement de I'investissement réabsé Iticentes a voter la réalisation des travaux.

3.3 L’influence de la composition de la copropriété sur la prise
de décision

La composition de la copropriété a une influenael@prise ou non de la décision de réaliser des
travaux d’amélioration énergétique. Par compositleria copropriété nous renvoyons ici a plusieurs
cas de figure.

24



3.3.1 L’influence du statut des copropriétaires sur la pr ise de décision

Il s’agit ici de I'impact sur la gestion et la pisle décision dans la copropriété suivant si @lle-
se compose en majorité de copropriétaires baillewsccupants.

Il existe une plus grande difficulté a motiver popriétaires bailleurs que les propriétaires
occupants a prendre la décision de réaliser demuxad’amélioration énergétique. La premiére
difficulté a laquelle doit faire face une organisattelle que celle de 'OPATB est de pouvoir aazéd
a une liste des propriétaires baillefis Ville- a]. En effet, 'absence de listing disponible rend
difficile I'information des copropriétaires bailless Il faut également noter que les syndics, mdtgré
réle de gestionnaire de la copropriété ont eux mémmal a impacter ce type de copropriétaires qui
représentent une part importante. Ils étaient 54 %0989.

La difficulté de faire passer le message et d'ingyales copropriétaires bailleurs est amplifiée par
le fait qu'il est fréquent que ceux-ci ne résidpas dans I'agglomération et ont de ce fait du e a
sentir concernés par le quotidien de la coprop(igas de présence aux réunions d’information et aux
assemblées générales). Bien souvent ils ont terdarse considérer comme des propriétaires d’'un
logement gqu’ils louent et non comme des coprogrigta

La problématique des relations entretenues entlieura et locataires vient encore complexifier
ce jeu de relations. Lorsqu’un probléme surviemsda logement ou dans I'immeuble, les locataires
ont plus facilement le réflexe d’en avertir le it ou son représentant que le syndic. lls sont
effectivement plus dans une démarche personnetieecoant I'appartement qu’ils louent que dans la
prise en compte de I'immeuble dans sa globalitétdUoomportement n’est pas remarquable chez les
copropriétaires occupants. Ces derniers vont cadgarder ce qu'ils peuvent faire dans leurs
logements sans toutefois se désintéresser de tiargdes parties communes. Ils ont donc une vision
globale de la copropriété car ils paient les changon seulement de I'appartement mais aussi de la
coproprietdE_Foncia- a].

3.3.2 L’influence de la taille de la copropriété e tdu nombre de
copropriétaires sur la prise de décision

lls peuvent également impacter sur la prise destd#w. En effet, dans les grosses copropriétés il
faut suivant les types de travaux obtenir un vetédehsemble de la copropriété. Puis une fois ¢e vo
acquis, un vote par montée d’escaliers ou par leatinil est donc plus difficile de faire passes de
travaux dans une copropriété de grosse taille qums dne petite copropriété ou une seule décision
d’acceptation sera suffisante pour emporter ldag&idn des travaux.

Il convient de noter que le vote par batiment ourpantée d’escalier (nécessité de deux tiers des
voix plus une pour emporter I'acceptation) est eaqaus délicat que celui en assemblée générale
(nécessité de deux tiers des voix plus une pouespl’acceptation). Il est en effet possible disv
une majorité sur I'ensemble de la copropriété mgais 'une des montées refuse de voter les travaux.
Dans ce cas la réalisation des travaux ne pourearise en ceuvre lorsqu'il est impossible de
dissocier l'installation entre deux montées d’eiscal (exemples : les tuyaux de raccordement au
chauffage a I'extérieur du batiment ; le changenwohe chaufferie desservant plusieurs montées
d’escalier).)

De plus, la nombre de copropriétaires composantcopeopriété a une influence directe sur la
prise de décision. A Grenoble, il y a tres peu agppétaires uniques dans les immeubles, la plus pa
sont en copropriété. De ce fait une interventidnplss dure et plus longue a se concrétiser cag il
faut pas convaincre une seule personne mais ugeasitaine (ensemble des copropriétaires) pour que
la décision de réaliser des travaux d’améliorafipargétique soit prise.
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3.3.3 L’influence de I'age des copropriétaires sur la prise de décision

L'age et la génération a laquelle appartient laytation d’un immeuble a une influence sur la
prise de décisions. Une certaine réticence a VategFalisation de travaux d’amélioration énergegiqu
se fait notamment sentir chez deux catégories tpees car de tels travaux ont un colt important
gui demande un amortissement d’'une dizaine d’années

En premier lieu, les personnes (copropriétairesyabeante ans et plus sont réticentes a voter de
tels travaux car la durée d’amortissement leur faiir. En effet, la longueur de celle-ci leur fait
craindre de payer pour la réalisation des travauns soutefois pouvoir en profiter compte tenu des
risques liés a I'age.

En second lieu, les jeunes adultes qui investisdams$ I'achat de leur premier logement ont aussi
des réticences a réaliser de tels investissentiets.qu’ils soient souvent plus sensibles que lesea
couches de la population aux contraintes enviroeméates, 'achat de leur logement est pour eux un
gros investissement. Bien souvent, ils n’ont pasréssources financiéres nécessaires pour ingestir
nouveau dans un laps de temps aussi court.

3.4 Les freins cognitifs

3.4.1 Le manqgue de connaissances en matiere de bati et des bienfaits
travaux énergétigues comme facteur de blocage desd  écisions

Les copropriétaires sont, dans la plupart desraas,sachant tant en matiére de construction que
d’amélioration énergétiques du bati. Il y a uneleélacune d’information et de communication a
destination des copropriétaires sur l'intérét commat environnemental a engager des travaux
d’amélioration thermique et énergétique. La mécmsaamce de ces domaines est un facteur important
de blocage dans la prise de décision de réalisetraeaux en ce sens. En effet, le fait que certdés
copropriétaires soient au courant des bienfaitielitess améliorations n’est pas suffisant puisgfaiit
'accord d’une majorité d’entre eux (en fonctionsdieavaux la majorité attendue est différente ;
précisions sur ce point dans la partie précédente).

Afin de lever ce frein, il est indispensable de samrer du temps a l'information, I'explication et
'accompagnement des copropriétaires. Parmi lessagdla décision la présentation d’un tableau des
guotes-parts est indispensable afin de permettigaaun d’avoir une estimation du colt personnel
d’'une telle action. La réalisation et la présentati’'un échéancier des dépenses par le syndicciueha
copropriétaire est également un moyen de leursqtéerde budgéter et d’adapter les dépenses afin de
rendre possible une intervention. En ce sens, JeB¥ament nous confiait le « réle indispensable du
syndic en matiére d'aide et de propositions det®wis pour pousser les propriétaires a engager les
travaux d'amélioration énergétiquge Foncia- a].

3.4.2 L’absence de retour d’expérience sur les col ts et la pérennité des
équipements

Il arrive également que certains propriétaires asebt sur I'absence de retour d’expérience
concernant la pérennité de ces équipements podefdeur refus. Le fait qu'il n'y ait pas de chéfye
précis effectué par les entreprises avant la plésdécision lors de 'assemblée générale constitue
frein & la prise de décision par les copropriétaite réalisation d’un tel estimatif serait possialla
condition que I'assemblée des copropriétaires mdandécision de missionner quelqu'un pour le
réaliser. Ce devis constituerait ainsi une base/gat appuyer la décision. Cependant, il est raee g
les copropriétaires soient d’accord pour missioneerpayer quelqu’un pour réaliser un devis
uniquement dans le but de servir d’aide a la déisi

26



3.4.3 La non acceptation des inconvénients du statut de ¢ opropriétaire

Lorsque les gens achetent un logement, c’est gdeuenir propriétaire. Or bien souvent ils
deviennent non seulement propriétaires mais @ogsopriétaires. Ce statut est imposé par ladei d
lors qu’une batisse, appartenant a aux moins gmrgonnes différentes, comprend des parties
communes et d’autres privatives. Il s’agit ainsird « statut subi », les acquéreurs ne devenaatgam
copropriétaires par choix. Ce statut de coprogriEgtaimplique que les personnes ne sont pas
propriétaires d’'un appartement (comme bien sougtes le pensent) mais d’'un lot comprenant des
parties privatives (logement) et une quote partpdeses communes.

Cependant bien souvent on note un désintérét dqeemaetaires a la participation de la vie en
copropriété. A ce sujet, les gens ont plus de mak&ire qu’ils vont investir dans les parties
communes plutét que dans les parties privativeétait plus fréquent de rencontrer un appartement
tres bien entretenu dans un immeuble en mauvdigétade voir un logement en mauvais état dans
une copropriété bien maintenue. Il semble que dansajorité des cas les gens aient une vision
individualiste plutét qu'une perception d’apparteaiun groupe (de propriétaires en commun d'un
bien) contrairement a I'esprit de la [&_Pluralis- a].

Ce manque d’acceptation du statut de copropriégtide propriété commune d'un méme bien est
criant lorsqu’il s’agit par exemple de voter des/arux pour l'isolation extérieure des pignons Nowd
l'installation d’'un ascenseur par exemple. Dans cas |a, les propriétaires ne se sentant pas
directement impactés (car ils habitent dans le meroas sur le pignon Sud, dans la seconde
hypothese au rez-de-chaussée) sont réticents alaat@alisation des travaux, ceux-ci impliquent un
investissement qui ne leur est pas bénéfique (zalds).

3.4.4 Le manque de prise de conscience environneme ntale

Bien que des actions en faveur de la sensibilisadi® tous et de la prise de conscience de la
nécessité d'agir pour préserver I'environnement soi développement constant depuis quelques
années, une majorité de la population semble sitéiesser de cette question. Les différents
interlocuteurs rencontrés semblaient tous s'acealece point selon lequel les gens ne se sepésnt
concernés par I'environnement et les questiony goiichent. Ainsi il s’agit d’un frein non seulenten
psychologique mais aussi idéologique a la priseléldsion de réaliser des travaux d’amélioration
énergétique.

L'argumentaire écologique apparait peu dans leodiscdes copropriétaires (il est bien plus rare
chez le copropriétaire bailleur qui veut investimhoins possible mais avoir un maximum de recettes
que chez le copropriétaire occupant) bien que déstians soient en cours. Il est toutefois fréequent
gue l'aspect économique et financier (notammentolét des travaux) devance la prise en compte
environnementale dans les choix stratégiques opé&se si ce manque de sensibilité est réel, petit
petit les choses commencent & changer. Par exaeraffigt le cas de la copropriété des alouettes a
Echirolles (38) ou des travaux d’amélioration égtifue ont été réalisés sous I'impulsion de M.
Terrier (président du syndicat de copropriété).

3.5 LES FREINS TECHNIQUES
3.5.1 Ladiversité et I'dge des batiments

La ville de Grenoble accueille une grande vari@édtiments en matiére de styles et d’époques
de constructions. Suivant les caractéristigues elex-ci une action en vue de I'amélioration
énergétique sera plus ou moins aisée. Par exeleplspécificités des facades telles que I'existdate
modénatures, de balcons et de reliefs rendront $siple@ la mise en place d’'une isolation par
I'extérieur.
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Ce constat de diversité du béati grenoblois est @pleo a un constat de faible entretien des
copropriétés les plus anciennes. Bien souvent ad@waux lourd n'a été réalisé depuis leurs
constructions. D’autre part, I'nétérogénéité eniénatd’age du béati impose de mener des actions
d’amélioration énergétiques différentes en fonctier’époque de construction. Cette derniére permet
de déterminer si le bati a fait ou non I'objet deurgglementation thermique et I'impact de cellstai
son mode de conception.

Ainsi, les copropriétés visées par en premier pau les travaux d’amélioration énergétique du
bati sont celles construites avant 1974, périotimaelle aucune réglementation thermique n’était en
vigueur. Sont ainsi visées des copropriétés anegnn, bien souvent peu de travaux d’entretien ont
été réalisés. Ce sont essentiellement de batimensdruits aprés la guerre dans le souci de répandr
un grand besoin en logements et dans lesquelstiGndu bati ne fut pas un aspect primordial a
prendre en compte lors de leurs conceptions.

Bien gu'une action sur les copropriétés antérieuresoute réglementation thermique soit
indiscutablement nécessaire, une intervention ®gr dopropriétés postérieures est tout aussi
opportune. En effet, depuis les premiéres régleatiens thermiques, il y a eu de nombreuses
évolutions tant du point de vue réglementaire quepdint de vue de l'efficacité des techniques
utilisées (c’est par exemple le cas de l'isolatthnbati par I'extérieur, travaux qui lorsqu’ils $on
réalisés dans les copropriétés sont encouragédestar la ville de Grenoble).

Figure 6 : Copropriétés sur IAv. Jean Jaurés &
Grenoble. Jean Jaures a Grenaoble.
Photo K.R. Photo : K.R.

3.5.2 Manque d’expertise technique des professionne |Is du batiment

La prise en compte environnementale et les nééssdiaméliorations énergétiques du bati sont
des préoccupations qui ont pris une importancenégtigeable dans les derniéres décennies. Or les
professionnels du batiment sont peu formés aux eltmss techniques et technologies telles que
lisolation par I'extérieur par exemple. En effein note une réticence des architectes et des
entreprises a intervenir du fait de leur manquprdéques et de connaissanflesPACT- a].

Ce manque de formation de certains professionmélsiiae en outre une demande importante
auprés des entreprises compétentes en la matiereeDait les professionnels locaux formés ont
parfois des difficultés & donner une réponse rapidedemandes de travaux, principalement pour des
chantiers de petite taille ou les gains financegoat moindres. Ce fait joue ainsi sur la rapidiee d
réalisation des travaux. La lenteur d’exécution euidécoule joue comme facteur décourageant des
copropriétaires.
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4 PRECONISATIONS POUR TENDRE VERS UNE
AMELIORATION ENERGETIQUE DES COPROPRIETES

Le statut et le fonctionnement des copropriétégagmnt des difficultés majeures pour
entreprendre des travaux d'améliorations énerggiqg\fin que les copropriétés adoptent une
démarche allant dans le sens de lI'améliorationgétigue, il est donc nécessaire de mettre en place
des dispositifs d'accompagnement adaptés a chggeede copropriété, selon leur histoire, leur
occupation et leurs moyens. D’une maniére généuale,sensibilisation et un accompagnement des
copropriétaires est nécessaire quel que soit lfesgae qui impulse les travaux.

Plusieurs démarches et actions existent ainsi que allons les détailler par la suite. Elles ont
pour objectif de motiver et d'aider les coproprigia a engager des travaux d’amélioration
énergétique.

4.1 Les acteurs pouvant impulser une amélioration énergétique

1. Tout d'abordles collectivités dans le cas de I'agglomération grenobloise :ilee e Grenoble, la
Métro (communauté d’agglomération de Grenoble), dansslewiontés de maitrise globale des
consommations énergétiques et de diminution desséonis de gaz a effets de serre, mettent en place
des démarches visant a promouvoir le développecweable dans la construction.

Nous pouvons identifier a titre d’'exemple la ligtactions initi€ées par la Métro sous l'objectif de
conscientiser sur limportance de I'amélioration edggétique des batiments au niveau de
I'agglomération grenobloise : le plan Climat loeales plans d'action transversaux, focalisatianau
sensibilisation du grand public (2005 et 2006)yaiiasur l'isolation des béatiments (2007 et 2008),

l'espace info énergie destiné a informer et selis#i aux habitants sur les questions
énergétiques.[CFR- 2]

Par ailleurs, les OPATB (Opérations Programmégmélioration Thermique et énergétique des
Batiments) visent les batiments résidentiels diaiezs et montrent la volonté des collectivités de
jouer un réle important dans la maitrise des énergt la lutte contre I'effet de serre. Les OPAEB d
Grands Boulevards a Grenoble concernent donc déneuses copropriétés pour des ravalements de
facades et des travaux d'amélioration énergéfigu¢ille- aj.

= ; . “ s,z - B
. — - 1F Figure 9 : Copropriétés des années 60 sur les
Figure 8 : Travaux de ravalement de fagades sur grands boulevards, Grenoble.
les grands boulevards, OPATB Grenoble. Photo : K.R.

Photo : K.R.

2. Lessyndics de part leur réle de gestion globale des copétgsi peuvent étre a l'origine des
démarches d’améliorations énergétiques. lls comenid’état physique des batiments qu'ils ont & leu
charge, la population occupante et sont donc & nmapprécier les besoins en travaux pour des
réductions de consommation d’énerg|[&s Foncia- a] [E_Pluralis- a]
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3. Les associations jouent ensuite un role trés important dans lessiptisés d’amélioration
énergétique des copropriétés. Leur objectif estabmpagner les copropriétaires autour de la
formation, de l'information sur les rouages de @ en copropriété et de donner une vision
patrimoniale collective a long terme.

Leur proximité permet ainsi de sensibiliser au mikas copropriétaires sur les intéréts d'une telle
amélioration et par conséquent entraine une phlsdgrimplication dans la stratégie immobiliere, non
seulement de leur logement mais de leur copropdiEté sa globalité. Les principales associations qu
militent dans ce sens sur I'agglomération grenaklaont le PACT de I'lserfe_ PACT- a], la
Confédération Nationale du Logement (CNE) CNL- a] et Consommation Logement Cadre de Vie
(CLCV) [SWeb- 4]et 'Agence Locale de 'Energie (ALE).

Par exemple, 'ALE association, donne service dirfgix ménages, aux jeunes consommateurs,
aux collectivités territoriales, aux bailleurs @¥v ou publics et aux entreprises sur les themes
d'efficacité énergétique, d'utilisation rationnetles ressources, des énergies renouvelablesigtda |
contre le changement climatiqy&Web- 9]. Parmi les actions menées par cet organisme nous
pouvons citer la mobilisation faite au tour des diga par des réunions avec la présence des
responsables de secteur pour gu’ils s’empreignetda thématique des copropriétés. Autre des actions
consistant & centraliser I'information sur les ajd@mancements ainsi que la valorisation de lansal
des charges. Finalement il faut mentionner le partat de I'ALE avec les universités telles quelRU
pour mobiliser les étudiants au tour des projetaed® sur la thématique d’amélioration énergétique,
dont ce projet de recherche du master MOBAT.

Tous les actions impulses par ses derniers acteufsourraient pourtant avoir de succés sans
I'intervention et collaboration d’un autre séri@deurs qui jouent un réle central dans les démearc
en faveur de I'amélioration énergétique. Il s'atgls Maitres d’ouvrage (MOA), des Maitre d’ceuvre
(MOE), des entreprises et des habitants.

En effet,les MOA et les MOE ont le pouvoir de prendre de décisions essertigla la
construction, la rénovation et les travaux a effectans les copropriétés. lls doivent donc dodasr
préconisations pour favoriser I'utilisation desheiques, matériaux, équipements, etc... pour assurer
la bonne performance énergétique des batiments.

Concernantes entreprises les compagnies de chauffage peuvent par exertgrterales syndics
sur des montant anormalement élevés. En effets elmt a la source des informations sur les
consommations de chauffage et outre l'intérét écogoe qu’elles peuvent avoir a effectuer des
remises en état ou des remplacement d’'installatienshauffage, elles peuvent, d’apres le suivi des
consommations dont elles disposent, avertir d'uaeske progressive des consommations et de la
nécessité d'intervenifE_Foncia- a]

Les habitants sont les premiers concernés par des travaux damtbn énergétique de
immeuble qu’ils occupent. Suite a un manque defad thermique de leur appartement dQ par
exemple a des menuiseries vieillissantes ou a solation défaillante, ils contactent leur syndim af
gu’ils prennent connaissance de leur souci etrsgeignent sur les éventuels travaux a entrepregidre
les démarches a suivre pour les mener a bien. iterecéconomique est aussi prépondérant pour la
prise de conscience des habitants qui, dans l'optitg réduction des charges de plus en plus lqurdes
sont intéressés par des travaux d’améliorationgétigue de leurs habitations et de leurs immeubles.
Du point de vue environnemental, malgré une sdissbiobn grandissante, les particuliers ne sont
généralement pas préts a investir pour la présernvates ressources ou pour la lutte contre les
émissions des gaz a effet de sdiEePluralis- a]
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4.2 Les aides existantes dont disposent les copro  priétaires

Les propriétaires ou locataires de logements newfanciens peuvent bénéficier de subventions,
de primes, d’avantages fiscaux ou de préts si lpuogets permettent une meilleure maitrise de
I'énergie. Seuls les travaux améliorant la perforoga énergétique des batiments, entrainant une
diminution des consommations d'énergie et des éommssde CO2 sont éligibles a des aides
financieres.

En copropriété, les aides financieres visent sittdavaux lourds affectant les parties communes
gue les interventions dans les parties privatieles que le changement des menuiseries (exemple :
mise en ceuvre de fenétre a double vitrage a lamegatl). Lorsqu’une copropriété effectue des
travaux d’économie d’énergie ou installe des équigrs utilisant des énergies renouvelables, les
dépenses de fournitures ouvrent droit a un créitpdt pour chaque copropriétaire a hauteur de sa
quote-part.

Il existe différentes possibilités de subventionstr@ celles des communes, communauté
d’agglomération (ou de commune), départements gions.[CFR- 1].

4.2.1 Les aides émises par 'ANAH (agence nationale  pour 'amélioration
de I'habitat)

Une possibilité est offerte aux propriétaires laits ou occupants de se regrouper pour demander
a ’ANAH des subventions pour les travaux décidasliAssemblée Générale de la copropriété. Elles
varient en fonction des engagements souscritsepprdpriétaire. Elles sont en général de 20% du
colt des travaux dans la limite de 13 000€ pouptepriétaire occupant et de 15% du montant des
travaux pour les propriétaires bailleurs. L'obtentide ces aides nécessite de répondre a plusieurs
criteres :
- effectuer des travaux dans des logements achepéssdius de quinze ans,
- occuper ou louer le logement pendant neuf ans adpgedravaux au titre de résidence
principale,
- faire réaliser les travaux par des professionnelséiment,
« commencer les travaux apres le dépoét du dossier,
« réaliser des travaux permettant des économies m@@sedans les parties communes ou
privatives.[SWeb- 2]

L’ANAH fait bénéficier les particuliers (propriétaéis occupants ou bailleurs) d'une prime
attribuée aux matériels suivants, dés lors qé®ndent a des critéres de qualité.

Matériel subventionné Montant de I'aide attribuée par 'ANAH
Fenétre individuelle 80 €

Chaudiere individuelle a condensation 900 €

Chaudiere individuelle bois 900 €

Chauffe eau individuel solaire 900 €

Systeme thermodynamique air/eau 900 €

Systeme thermodynamique géother 1800 €

Plancher solaire direct 1800 €
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4.2.2 Les autres aides et incitations a destination des copropriétaires

Afin d’aider les propriétaires a améliorer les penfiances énergétiqgues de leurs logements, les
aides suivantes leurs sont également dest[i$¥¥sb- 5] :

Un taux de TVA (taxe sur la valeur ajoutée) rédigt5,5 % (au lieu de 19,6 %) s’applique aux
particuliers pour les travaux d'amélioration desalex a usage d'habitation achevés depuis plus de
deux ans ainsi que pour l'achat de certains éq@pende production d'énergies renouvelables.

Un crédit d'imp6t pour les dépenses d'équipemetihdkeitation principale ciblé sur les dispositifs
les plus performants (25% pour les chaudieres dermsation, les matériaux d'isolation thermique, les
appareils de régulation du chauffage,..) et souteftatement (40%) les chauffe eau solaires et les
autres équipements utilisant les énergies renoblesla

Prét a I'Amélioration de [|'Habitat (PAH) est entemitre destiné a financer des travaux
d'amélioration (chauffage) ou d'isolation thermigles travaux doivent concerner la résidence
principale et le propriétaire ou le locataire dmitrcevoir au moins une prestation familiale (sauf s
s'agit uniquement de l'allocation aux adultes hzapés, I'aide personnalisée au logement, I'allmtati
de logement versée aux personnes sans enfant)ohtamt du prét dépend du colt des travaux et il
peut atteindre 80 % des dépenses engagées danigdade 1067,14 €. Son taux d'intérét est de 1%,
remboursable en trente six mensualités égales.

L'Officie Central Interprofessionnel du Logement@ae un prét de 8000 € au taux de 1,5 %
pour les salariés des entreprises privées cotisadt % patronal. Il s'agit de financements de trava
réalisés par des entreprises dans une résidenoeipaie (double vitrage, isolation, chauffage,
électricité, ...).

L’ADEME accorde également des aides complémentarelles données par la Région, le
Département ou la Commune. Elles s’adressent aypropoétés composées en majorité de
propriétaires bailleurs et elles visent la mise cenvre de certains équipements de production
d'énergies renouvelables ainsi que la réalisatiétudies de faisabilité thermiques et de diagnostics
énergétiques. Ces aides peuvent aller jusqu'a 60%nahtant des travaux HT (hors taxes) ou TTC
(toutes taxes comproses) avec un plafond de 35@R¥sapteurs solaires installés et de 15 & 20% du
montant du surcolt HT ou TTC dans le cas d’'une dieéae bois.

4.3 Une mobilisation a I'échelle globale

Avant toute action envers les copropriétaires \isarfaire voter des travaux d’amélioration
énergétique, des campagnes d’information permediatés sensibiliser a la maitrise des charges et a
la protection de I'environnement (maitrise des oeeses) sont nécessaires. Malgré la prise de
conscience grandissante de ces thématiques etude dajeux, notamment par l'intermédiaire des
médias (Film « une vérité qui dérange » de Al GdPacte Ecologique de Nicolas Hulot,
réchauffement climatique...)

4.3.1 Campagne européenne Display®

Parmi les projets en cours a I'échelle européeitrexiste une nouvelle démarche concernant
I'affichage des displays sur les béatiments. L'obifecle cette premiére campagne climatique
« Display® » est d'inciter les municipalités eurepges a afficher publiqguement par un panneau
d’'information, les performances énergétiqgues enetaan émission de gaz a effet de serre, de leurs
batiments municipaufSWeb- 17].L’enjeu suivant de cette campagne vise a élaiitibn sur des
immeubles de logements dont les copropriétés. bartss, le display pourra étre affiché dans le hall
d’entrée, accompagné de lettres explicatives dembdites aux lettres.
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Celles-ci en donnant des informations sur les degmret charges sur les consommations
d’énergie, peuvent alerter sur des hausses imgestamomme par exemple durant I'hiver dernier, et
donc sur les économies possibles grace a 'amébarénergétique.

dv i E‘:ﬁ:ﬁtﬁtﬁﬂf + Identification du batiment

(Consommation dgnergie
; (primaire)
Syst_elmelFIe )

classification

Actions et solutions
techniques pour
progresser vers la
Classe A

Cermr——
LA < Energies utilisées

Logeo de la ville
+ contacts

Figure 10 : Exemple de display™ des performances érgétiques.
Source : Energie-Cités [SWeb- 17].

4.3.2 Prendre appui sur le Diagnostic des Performan

ces Energétiques
pour convaincre

Depuis novembre 2006, la réalisation d’'un DPE (disgic des performances énergétiques) est
indispensable a la vente d’'un batiment ou d’unlldca fourniture d’un tel diagnostic sera obliga&oi
pour la location des juillet 2007. La création @dedocument est une opportunité pour faire prendre

conscience a la population des caractéristiguegétigues de leurs logements et de la nécessité de
réaliser des travaux en vue de son améliordoALE- a]

Logement éconame Logement

Faibie émission de GES Logement
514 150 [ %

151 & 3130 D

331 & 330 E TR

330 450 F

: .' L Ty — ';{:Ta‘ Foite émission de GES
Logament &nergivars | B
Figure 11 : DPE- Etiquette de consommation Figure 12 : DPE- Etiquette climat (évaluant
d’énergie en kwh/m2.an. I'émission de GES).
Source : TEKIMMO [SWeb- 16] Source : TEKIMMO [SWeb- 16]

On peut supposer que ce diagnostic jouera a teane kh décision ou non d’investir dans un
logement plutbt que dans un autre. Ainsi, la pereogqui sera en mesure de présenter un DPE
concluant a la performance de ses installationgvarvaleur ajoutée de son logement augmentée.
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4.3.3 Réviser la législation

Le fonctionnement juridique des copropriétés pesrgrises de décision est tres contraignant, les
travaux d’améliorations énergétiques nécessitahtiae majorité absolue soit une double majorité. |
existe aussi des contradictions dans la législajiorcompliquent les choses : I'article 26 de lede
1965 a l'un de ses alinéa (qui impose la majorigs deux tiers des voix de I'ensemble des
copropriétaires pour les travaux concernés ayanamortissement de plus de dix ans) contredit
l'article 25 de la méme loi qui prévoit seulemeneunajorité de 50% plus une voix des personnes
présentes ou représentées lors de 'assembléeatgenér

Il serait donc nécessaire de modifier cet alinéal'aeicle 26 pour que les décisions sur
'amélioration énergétique qui implique un amorisent de plus de dix ans puissent étre votées a la
majorité des présents ou représentés.

Ce changement de Iégislation suppose un lobbyiagdsociations (locales ou nationales) aupres
des instances décisionnelles comme la DGUHC (Diecténérale de I'Urbanisme, de I'Habitat et de
la Construction) ou des instances législatives certes députés. L’ADEME et les autres associations
possédent ainsi un poids de plus en plus importiamts la sensibilisation de élus et autres
personnalités politiques sur la préservation davi®nnement. Elle passe notamment par une
information sur I'intérét et les bienfaits de I'aléation énergétique des batiments.

A I'heure actuelle, I'Etat est plus dans une positd'incitation que d’obligation ce qui crée une
limite & cette nécessité d’évolution législativéeBqu'un changement de la loi permettrait de fizcil
la réalisation de travaux d’amélioration énergétigrela ne permettrait en aucun cas une évolugen d
modes de vie des habitants. Cette derniére estpedsable pour obtenir des résultats probants
puisque eux seuls sont responsables de I'utilisatidils font des équipements. Le changement de la
Iégislation serait un moyen de faciliter la prise décision de réaliser des travaux d’amélioration
énergétigue mais une sensibilisation des copraimést doit étre menée en parallele afin que ce
changement soit efficace et utiJe. CLCV- a]

4.4 Des actions a mener au sein de la copropriété

4.4.1 Laréalisation d’'un diagnostic énergétique

La mise en ceuvre d’'une action d’amélioration értergé de la copropriété nécessite au préalable
la réalisation d’'un diagnostic énergétique et theum de I'existant. Il peut étre a linitiative des
copropriétaires, des syndics, des associationsesucdllectivités et doit étre votée en Assemblée
Geénérale. Il permet d’'une part d’évaluer I'étatldaveloppe du batiment et d’estimer la quantité de
chaleur gqu’il peut perdre en hiver, d’autre partiéhtifier I'état des installations de chauffagepdxtir
de cela, il est possible de calculer les surcofitshdwuffage engendrés par des déperditions theesiiqu

Ces diagnostics sont bien subventionnés avec coexample sur Grenoble dans le cadre de
'OPATB, une prise en charge de l'ordre de 70% Ip®GEDEN et de 15% par les compagnies de
chauffage. De plus, ces diagnostics sont un mogesedsibiliser les copropriétaires sur les besiens
la copropriété et sur les gains financiers quilayrait a effectuer des travaux d’amélioration
énergétique au sein de la copropriété.

Le diagnostic énergétique est la base de touteraatimener sur les copropriétés, en raison de la
singularité de chacune. Elles ont toutes une hestoomposée de leur date de création, de leurenatu
(types de matériaux), des moyens de mise en ceudes ¢éravaux déja réalisés.

Ces diagnostics sont la seule possibilité de peicdes particularités de chaque copropriété et
ainsi de proposer les travaux adéquats a chacetiesd[E_Pluralis- a], [E_CLCV- a]
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4.4.2 La création d'un fond de réserve

Le diagnostic thermique et énergétique de la co@tEpest, comme nous venons de le voir un
moyen idéal pour sensibiliser les copropriétaires Ia nécessité de réaliser une amélioration
énergétique. Cependant, méme si la nécessité dhteevention ne fait aucun doute pour les
copropriétaires, le manque de moyens financiemt\deuvent bloquer toute action en ce sens. La
création de fonds de réserves ou fonds de prowsehalors une possibilité de dépasser ce freila C
consiste, par l'intermédiaire des syndics qui gige fonds, a demander aux copropriétaires de verser
mensuellement une certaine somme d’argent qui e pas excéder un sixieme du budget de
fonctionnement d’entretien courant, afin de coustitune « cagnotte » a destination de travauxdutur

C’est une mesure de prévention, ou I'on anticimedépenses dues a I'entretien de I'immeuble.
Ainsi lorsque des travaux apparaissent nécessairegue tous sont d'accord, la question du
financement des équipements n’est plus facteulatmdge. Cette mesure permet ainsi de gérer la vie
du batiment progressivement et d'éviter une actiorative due a la dégradation de la copropriété
faute de moyens financiers.

La mise en place de ces fonds de réserve peutsatsiompagner du vote d'un programme de
travaux sur plusieurs années.

Cependant, certains copropriétaires sont rétigemtster la mise en place de tels fonds de réserves
car ceux-ci sont attachés au fond et lorsque umopoigtaire prend la décision de revendre son
logement, il ne peut récupérer les sommes dépasids fond de réserve méme si celles-ci n'ont pas
encore été investies. Il convient alors d’'expligaechaque copropriétaire qu'il peut s'il le soubait
répercuter ce montant sur celui de la vejiiePACT- a] [E_ALE- a]

4.4.3 Présenter les travaux par étapes successives

Souvent, lorsqu’un diagnostic a été réalise, iluib@ une série de préconisations onéreuses. Le
montant élevé des interventions agit comme frelm @rise de décision de réaliser les travaux. C'est
pourquoi il est essentiel et judicieux de préseldsrtravaux étapes par étapes et de faire vater le
copropriétaires a chacune de ces étapes. Fonctiaimse par tranche permettra d’éviter au mieux un
« non » catégorique, di a une peur de dépensesifeases pour 'ensemble des travaux.

4.4.4 Intégrer les travaux d’amélioration énergétiq  ue aux travaux
courants de I'immeuble.

Méme si les gens sont conscients du bienfait deseéales travaux d’ameélioration énergétique,
ceux-ci présentent souvent un codt trop élevé. Wyem de diminuer ce colt est d'intégrer le
programme d’amélioration énergétique aux travaugesgaires par ailleurs pour I'entretien de la
copropriété. Ainsi un ravalement de facade seiaésion de réaliser une isolation par I'extéri€ie.
faisant le colt est diminué.

A titre d’'exemple, s'il y a intégration de l'isolah au ravalement de facades alors le surcodt de
I'isolation est pris en charge par les aides etdes travaux ne seront pas plus onéreux. De mé&me |
réfection de l'étanchéité de la toiture peut éticdasion de réaliser des travaux d’isolation
[E_PACT- a].

L’objectif est ainsi de réaliser un phasage destra d’entretien pour réaliser a cette occasion les
travaux d’amélioration énergétique. On obtient iaimege vision immobiliere stratégique qui nécessite
beaucoup d’accompagnement. A cette occasion, ldicaun réle important d'accompagnement, de
conseil et d’écoute a jouer.
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Les opportunités de réalisation de travaux pouméboration énergétique
Tableau 1 : Dirigé aux syndics

Ce tableau a été constitué par le croisement duS§XS nefSWeb- 7], des entretiens réalisés et des tableaux prédenssles parties précédentes. |l est
directement adressé aux syndics afin de les aitizraifier a partir de quels travaux habituelpéuvent préconiser a la copropriété de réalisetrdgaux
d’amélioration énergétique. Il leur adresse la essance des exigences et recommandations préatabbettre en ceuvre ainsi que le type de majauité g
sera requis lors de I'assemblée générale pour ioliéemn vote. La mise en relation de ces diversésrinations a pour but d’aider les syndics a fas@rune
vison stratégique du patrimoine au sein des co@gpet de les aider a faire prendre consciencecapsopriétaires du fait que des travaux d’améliora
énergétique peuvent se révéler peu colteux lotsgont réalisés en méme temps que des travawsigtias d’entretien et de gestion du bati. Il senplale
ailleurs que I'obtention de la majorité la plus taignant au sein du couple de travaux permettapleter le vote de I'ensemble.

travaux obligatoires.

d'eau chaude.

chaleur sur les déperditions

Majorité A Exigences ou
. o Travaux d’amélioration Co . .
Type de Travaux habituels exigee | .. oatique possibles A réalise Majorité exigée | recommandations préalableg
getique p requises

Travaux d'étanchéité. Isolation de la toiture -Diagnostic energetique
Reconstruction suite 4 destruction Utilisation de techniques et - Etude du BET
de moins de la moitié du batime matériaux favorisant le confort | pmajorité absolue - Maitrise des techniques
(Voix des copropriétaires sinistr thermique et réduction des ou double appropriées de pose de la part

Travaux d’entretien consommations (selon durée _des entreprises.
Ffa."?"‘?me”t de fagadgs a .. | Isolation des facades par - Maitrise des techniques
linitiative des copropriétaires mi Majorité | |extérieur appropriées de pose de la part
l'immeuble est en mauvais état.| simple des entreprises
Remplacement des lampes ou De préférence dans les localx

: ) Pose de lampes et ampoules basns/[e N R

ampoules, des installations consommation ajorité absolue | ou espaces communs a usage
d’éclairage vétustés fréquent

Travaux Majorité absolue -Diagnostic énergétique

e?<cep_t|onnels de Réfection d'une partie de la toity Isolation de la toiture. ou d°“b'e, X Maltr|,3e des techniques

réfection et (selon durée | appropriées de pose de la part

conservation. d’amortissement) des entreprises.

PR Majorité | Mise en place de systéemes
Reéalisation des Pose de compteur de chaleur e absolue | permettant de récupérer de la | Majorité absolue | Etude et diagnostic du BET]
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de la loi 1965)

ou communs

consommations

o ' Majorite Pose de minuteries, de Majorité absolue |- De preferenc\e dans Ies, loca
Installation électrique dans un | absolue B} ou espaces a usage frequent
programmateurs, de détecteurs |de )
nouveau local commun. . 2 - Information sur le mode
présences... d :
emplois
I . - Etude du BET
, L Utilisation de techniques et - o :
Travaux dans les parties privati . . Majorité absolue | - Maitrise des techniques
! ) matériaux favorisant le confort -
affectant les parties communes|: : . : ou double appropriées de pose de la p
. P , . thermique et réduction des ! :
Travaux effectués [création d'une salle de bains, w . (selon durée des entreprises.
. consommations , .
sur les parties d’amortissement)
privatives et Pose de doubles vitrages,
affectant les parties |Remplacement et la modification survitrages, vitrages isolants, de
communes. des parois vitrées ou portes doubles fenétres et de volets Autorisation du RAS
vétustés affectant I'esthétique du extérieurs, etc. conseil svndical
batiment. Amélioration de I'étanchéité des y
- Double | portes et des fenétres.
Ravalement de facades a majorite . -DlalAgnostlc energet!que
D S ou Isolation des fagades par ... | - Maitrise des techniques
Travaux I!nltlatlve des copropne,talres ™ double I'extérieur (immeuble en bon état) Double majorité appropriées de pose de lap
o . Iimmeuble est en bon état. -y u double majorité .
d'amélioration. majorité allégée des entreprises.
Changement d’ascenseur allegee | Installation d'un équipement plus Etude et diagnostic du BET]
performante.
Installation d’'un équipement plus - Diagnostic et avis d'un
Travaux de remise elRemplacement d’une chaudiére performante. Changement pour technicien expert.
stat chaurf)fa e collectif vétuste un meilleur combustible recours| Majorité absolue | - Exigent bonnes conditions
' g aux énergies nouvelles et d’emplacement
renouvelables. (ventilation, espace, stockage)
Travaux consécutifs Amélioration, transformation, Utilisation de techniques et Double majorité - Etude du BET
3 un sinistre (Art.39 adjonctions, surélévation, matériaux favorisant le confort |ou double majorité - Maitrise des techniques
"7 Jaménagements de locaux privatifs thermique et réduction des allégée appropriées de pose de la p

des entreprises.

Figure 13 : Tableau dirigé aux syndics « Les oppaunités de réalisation de travaux pour I'amélioration énergétique ». [SWeb- 7]

* Se reporter a la page 20 du présent documend‘afioir plus de précisions sur ces interventions.

37



4.5 Une mobilisation et un accompagnement nécessair e des
copropriétaires
La réalisation de travaux d’améliorations énergetf est subordonnée a une décision de
'assemblée générale. Or, comme nous l'avons vaveint, la majorité des copropriétaires sont
ignorants tant en matiére de prise de décisionnqutiére de bati. Afin de passer outre ces
difficultés, un accompagnement et une mobilisatinriaveur des copropriétaires sont nécessaires.

4.5.1 Informer et communiquer sur les bienfaits de I'amélioration
énergétique

Il est primordial d’effectuer diverses campagnesfdimation de proximité, visant directement les
copropriétés concernées. Elles peuvent et doivilisen des outils et des supports de communication
trés variés afin de toucher le maximum de persorifregffet, nous ne sommes pas tous réceptifs de la
méme maniere a un message et ce qui impacteraeugenpe aura peut-étre un effet neutre sur une
autre. Ces actions peuvent étre engagees par dtautravoulant impulser les travaux : la Métro, la
Ville de Grenoble, les associations ou encoreyadiss.

Il est important d’informer les copropriétaires $es aides dont ils peuvent disposer, en fonction
des travaux a effectuer, notamment grace a desadépl Cette information circule généralement
mieux lorsqu’elle provient de l'intérieur méme de dopropriété, c'est-a-dire en faisant marcher le
« bouche a oreille ». Démarcher ainsi chacun dpsopoiétaires est un travail fastidieux mais quitpe
s'avérer efficace, les personnes étant plus sdisébpar des expériences que leur propre voigaitau
envisagées ou réalisées.

Présenter aux copropriétaires des améliorations djaatre copropriété aurait connues est
convaincant car les économies et les bienfaitasionnés ne sont plus prévisionnels et hypothé&ique
mais bien réels. Il est donc important de s’ingpate diverses expériences, qu’elles soient dans
'agglomération ou plus lointaines et de s'appudessus pour persuader les copropriétaires des
bienfaits de I'amélioration énergétique. Ces desnisont a mettre en avant en indigquant la
valorisation de I'appartement réalisée. C’est uel iBvestissement qui participe a la plu value du
patrimoine.

Enfin des initiatives de rassemblement se créeint @ partager les expériences et diffuser
I'information sur les possibilités d’amélioratiodrergétiques des copropriétés. Ce sont des rés@aux
différents acteurs échangent leurs connaissaneas Expériences comme par exemple les réseaux
lyonnais et grenoblois suivants :

e Leréseau REG Grand Lyon

Il s'agit du réseau des résidences économes du drgon initié par I'ALE (agence locale de
I'énergie) du grand Lyon. Il est ouvert a tous @tcempose entre autre de copropriétaires, de régies
des conseillés syndicaux, des bureaux d'étudet @tedieu de rencontre et d’échange d’information
entre tous. Il fonctionne sous la forme d’atelisus des themes particuliers touchant a 'améimma
énergétique tels que le diagnostic des performaéonesgétiques, la rénovation de I'habitat existant
avec trés hautes performances énergétiques, lieestiiarmique. Il permet de diffuser les conseils e
expériences de chacun afin de tendre vers I'anaditor énergétique des copropriétés.

Les copropriétaires qui participent aux réunionsréiseau REG sont souvent des personnes a

I'écart dans leurs copropriétés et qui, par l'imédiaire du réseau, peuvent faire entendre leur
messages et venir chercher des aides et solufipRéf- 2]
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 Le réseau Energi’C grenoblois

Ce réseau a été créé par la CLCV afin de regrodeerthématiques d’acteurs en Isére et plus
particulierement sur 'agglomération grenobloisesimembres de ce réseau sont tous des adhérents de
la CLCV qui souhaitent intervenir sur les questiofignergie. Il peut s’agir de particuliers,
d’entreprises ou de professionnels. Ce réseau aerééavec I'idée d'avoir une réflexion collective,
des retours d’expérience et de pouvoir a termetito@sun groupe de pression. Un exemple d’action
entreprise en direction d’'EDF et des assureurbodséntion d’'un contrat d’assurance spécifique mpou
les producteurs d’électricité particuliers (possggmr exemple des panneaux photovoltaiques ou une
cogénération). Auparavant, ces personnes devabeistsre une assurance de méme nature que les
gros producteurs d’énergie tels que les centraleaires, avec les mémes frais engrangés. La CLCV
peut ainsi appuyer son argumentation pour le dgpelment des énergies renouvelables aupres des
particuliers avec une assurance adaptée et beaowmnp lourde[E_CLCV- @]

+ Les autres leviers d'action

L'information et la sensibilisation des copropaiées peuvent étre parallélement réalisées par
intermédiaire des écoles et des enfants qui, fayagu une information sur limportance du
développement durable et de la préservation ddaaete, pourront en parler avec leurs parents
[CFR- 2].

Cette sensibilisation pourrait ainsi permettre dager des travaux d’amélioration énergétique
mais également de modifier leur comportement dangel quotidienne. En effet, sans un changement
des comportements et de l'usage de son habitatictte eses équipements, une action en terme
d’amélioration énergétique peut se révélée inoppertLa maniére dont les équipements sont utilisés
et la maniére de vivre dans les logements va avoimpact sur les consommations d’énergie. On peut
ainsi donner I'exemple d’'un batiment réalisé pa G®AC sur Lyon qui présentait beaucoup d’atouts
techniques pour des consommations basses d'énengis, qui au bout d'un an, présentait des
consommations identiques & un immeuble d’habitatitamdard. Il s’est avéré que «les habitants
utilisaient mal le batiment en le surchauffantbboquant des interrupteurs de lumiére jugés a durée
trop courte [E_CLCV- a]. On voit bien ici un manque de communication ebfdtimation réel sur
l'intérét de vivre dans un batiment énergétiquenpentormant ».

Une solution existe peut étre au Danemark ou iEraent le « Monitoring » comme outil
d’aide a la décision. Cela consiste en un rappsstabnsommations établi par mois, par habitation et
par piéce fourni aux occupants afin qu’ils visuatisles postes qui entrainent les colts les pyEsl
C’est de la sensibilisation pure, dans la duréé,aqtait ses preuves. Il reste que les francais ne
souhaitent pas toujours étre « surveillés » d'efle maniere et ne sont peut étre pas encore poéts
de tels modes de fonctionnement. Les progres & faér sont ainsi pas forcément techniques ou
financiers puisque I'on dispose des technologiéfisantes pour réaliser des batiments thermiquement
performants mais ils sont plutét d’ordre cultufgl. CLCV- a]

4.5.2 Accompagner les copropriétaires dans leurs dé  marches

Les copropriétaires n’étant pas des spécialistdsatiment il est nécessaire que les associations et
organismes en charge et porteur du message d'aatiio énergétique soient disponibles pour les
aider a faire leurs choix en terme de solutionfinigpies a privilégier. Cet accompagnement doit
également se poursuivre dans l'aide au choix defegsionnels a engager. Cette aide doit également
se manifester dans la réalisation des dossierenmmnte d'aides et de subventions afin que ceux-ci
puissent bénéficier de tous les avantages donesbils ignorent I'existence et ne se décourageast
face a 'ampleur de la tache.
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4.5.3 Les opportunités de réalisation de travaux po

Tableau 2 : Dirigé aux copropriétaires et aux assaations intéresses

Ce tableau a été constitué par le croisement dus§XS nefSWeb- 7], des entretiens réalisés et des tableaux prédenssles parties précédentes. |l est

ur 'amélioration énergétique

directement adressé aux copropriétaires et awnimmgas intéressés tels que les associations dissdgdogement. Il a pour but de les sensibilisatecles
aider a identifier a quelles occasions les trav@ameélioration énergétique peuvent étre mis engpéamoindre colt. En effet, les copropriétairessonitvent

une idée de I'amélioration énergétique ou du typdrdvaux qu’ils veulent réaliser sans pour augaair d’expérience sur les travaux courrant au £our

desquels la copropriété pourrait les réaliser @éiiminuer les frais engendrés.
Il semble par ailleurs que I'obtention de la magpia plus contraignant au sein du couple de trapaumette d’emporter le vote de 'ensemble

Travaux d’amélioration
énergétique possibles 3
réaliser

Majorité exigée

Exigences ou
recommandations
préalables requises

nécessaire

A I'occasion des Travaux courants,

S Ou programmeés

Majorité exigée

« |solation de la toiture.

* Isolation des facades
par I'extérieur

Majorité Absolue

ou double
majorité (selon
durée

d’amortissement

- Diagnostic énergétique
- Maitrise des techniqueg

Travaux de remise en éta‘ﬂ.’ravaux d'étanchéité.

appropriées de pose de la |
des entreprises.

Travaux exceptionnels de
réfection et conservation

Réfection d'une partie de la
toiture

Majorité simple

- Diagnostic énergétique
- Maitrise des techniqueg

Travaux d’entretien

Ravalement de facades a
I'initiative des copropriétaires
mais I'immeuble est en mauvai
etat.

s Majorité simple

appropriées de pose de la |
des entreprises.

Travaux d'amélioration

Ravalement de facades a
I'initiative des copropriétaires
mais l'immeuble est en bon étg

Double Majorité o
double majorité

t. allégée

» Pose de minuteries, de
programmateurs, de
détecteurs de
présences...

| Majorité Absolug

- De préférence dans les
locaux ou espaces a usag

Travaux de sécurité

o

Installation électriqgue dans un
nouveau local commun

fréquent
- Information sur le mode
d’emplois

A>3

Travaux de remise en éta

Remplacement et la modificatiq
ges circuits, des appareils des
Ihstallations d’éclairage en

mMajorité absolue

mauvais état.
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» Pose de lampes et
ampoules basse
consommation®

De préférence dans les locg
ou espaces a usage fréqug

Trfavaux d’entretien
BN

Remplacement des lampes ou
ampoules, des installations
d’éclairage vétustés

Majorité simple

Utilisation de techniques
et matériaux favorisant le
confort thermique et
réduction des
consommations

Double majorité
ou double
majorité allégéeg

- Etude du BET
- Maitrise des techniques

appropriées de pose de la |
des entreprises.

Travaux effectués sur les
parties privatives et
affectant les parties
communes.

Travaux dans les parties
privatives affectant les parties
communes : création d'une sal
de bains, wc...

des parois vitrées ou portes
\vétustés (affectant I'esthétique
batiment).

Travaux de I'Art.39 de la
loi 1965

Amélioration, transformation,
adjonctions, surélévation,
aménagements de locaux
privatifs ou communs

* Installation d’'un
équipement plus
performant.

Double majorité
ou double
majorité allégéeg

- Diagnostic et avis d’'un
technicien expert.

- Le chauffage et la chaudig

exigent bonnes conditions
d’emplacement

(ventilation, espace,
accessibilité...)

Travaux de remise en état

Changement d’ascenseur vétu

Remplacement d’'une chaudier
ou chauffage collectif vétuste.

Remplacement et la modificatipn

Doublemajorité oy
double majorité

ste.

allégée

» Mise en place de
systemes permettant
de récupérer de la
chaleur sur les

déperditions

Majorité Absolus

- Etude et diagnostic du BE

$éalisation des travaux
obligatoires.

Pose de compteur de chaleur ¢
d'eau chaude.

EtMajorité Absolue

Figure 14 : Tableau dirigé aux copropriétaires « Le opportunités de réalisation de travaux pour I'amboration énergétique »
[SWeb- 7]

® Se reporter a la page 20 du présent documend‘afioir plus de précisions sur ces interventions.
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Conclusion

L'amélioration énergétique des batiments est uetglg plus en plus d’actualité, notamment
en raison de la prise en compte grandissante geékervation de I'environnement et ainsi de la
réduction des consommations d’énergie. De nombreffirts sont ainsi a faire sur I'existant,
particulierement sur les copropriétés, représertanpourcentage fort des immeubles collectifs de
'agglomération grenobloise. De plus, 'améliorati@énergétique des copropriétés est une action
nécessaire étant donné que beaucoup ont été dtesstantérieurement a toute réglementation
thermique. Cette démarche s'inscrit ainsi dansolgigctifs fixés de I'Etat pour la réduction des
consommations d’énergie dans le domaine de I'Habita

Décider de telles actions sur une copropriété arrane initiative collective et donc plus
cohérente. Cependant, son statut spécifique, camgesplusieurs organes, rend ces actions plus
complexes. Toute prise de décision de travaux @nopoiété se fait en Assemblée Générale, ou les
votes sont subordonnés en différentes majoritéssiApour des travaux d’amélioration énergétique,
soit la majorité absolue (plus de 50% de tous dgsapriétaires nécessaire), soit la double majgfité
de 2/3 des milliémes en valeur absolue et la niéjdes copropriétaires) sont exigées. On commence
donc a percevoir les difficultés d’évolution deprapriétés, que nous avons ensuite recueillies.

Lors de notre étude des nombreux facteurs de bdosaigt apparus. Afin d’avoir une meilleure
lisibilité des freins repérés, un classement parilfe s’est révélé opportun. Premiérement lenfei
juridiques tiennent tant a la difficulté de laspr de décision qu'au probleme de la gestion des
pouvoirs ou qu’a une impossible impulsion des twavaar les locataires. En second lieu, chaque type
de copropriété doit composer avec ses spécificti@ile et composition (bailleurs ou occupants)ale
copropriété, spécificité démographique...Ces faitst ggarfois a I'origine d’'un autre typologie de
blocage concernant la perception, connaissananstbilité des gens face a I'importance des travaux
a réaliser et la prise de conscience environneneenta

Il existe également des freins économiques et firasm qui constituent le principal point de
blocage lorsque on veut entreprendre des travang dae copropriété. Les travaux d’amélioration
énergétique sont ensuite soumis a des difficudtéisntiques qui s'imposent aux copropriétés et limite
leur possibilité d’'action. Il s’agit essentiellemate I'ancienneté, de la forme, de I'esthétismalest
'aménagement intérieur des béatiments. Par aillelas professionnels qui ont a leur charge la
réalisation de ces travaux sont parfois insuffisaminiormés aux nouvelles techniques et technologies
a mettre en ceuvre.

Le constat de ces freins semble étre évidantreagepar tous les acteurs concernés. Chacun
essaie a sa maniére de les dépasser par divetsess auu démarches spécifiques selon le cas. En
effet, chaque copropriété est singuliére, aveaspre histoire, sa population et ses propres éooisit
et c'est donc a chaque fois qu'il est nécessairenéttre en place une démarche adaptée a chacune
d’elle, en corrélation avec les moyens dont elépase.

Tout d’'abord, des aides financiéres aux particslli@tistent permettant de surmonter le frein
économique. L’ANAH est I'organisme qui subventiodaeglus les travaux d’amélioration énergétiqu,
mais d’autres incitations existent telles que Buoéion du taux de TVA (taxe sur la valeur ajout&e)
5,5%, des crédits d'imp6t, des aides de 'ADEME.

D’une maniere globale, il existe des actions quimgtraient de faciliter la mise ne place
d’'une démarche d’amélioration énergétique. Un chamant de la Iégislation peut ainsi entrainer des
prises de décision facilitées pour les travaux eamés, la majorité double étant trés difficile deolir.

Ce travail a I'échelle nationale peut étre accomgagar |'obligation du Diagnostic de Performances
Energétiques sur I'existant, pour la vente et palocation.
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Le syndic, en tant qu'organe de gestion de la qup#t® peut avoir un rdéle central dans la
mise en place de démarches en faveur de 'amébtaréhergétique. Ainsi, il peut inciter '’Assemblée
Générale a voter un diagnostic énergétique, bastoute action sur le batiment. Etant donné la
particularité de chaque copropriété, ce diagngsimet de connaitre ses défauts (comme par exemple
ses pertes de chaleur les plus importantes) dtdigrsvisager les travaux appropriés. Le syndict peu
ensuite prendre l'initiative de créer des fondspdevision, dans l'optique d’'anticiper des travaux
lourds a réaliser et ainsi d'étaler les dépensesdpropriétaires dans le temps. Enfin, le syntiioté
gestionnaire des béatiments et responsable de iléu; § peut envisager de profiter des travaux
d’entretien courant pour engager des travaux d'imadion énergétique. Selon la périodicité des
premiers travaux, il peut mettre en place uneé&gratd’amélioration qui aura I'avantage de rédlere
colt des travaux.

Toutes ces actions permettent de favoriser la mteselécision de travaux d’amélioration
énergétique, mais seraient totalement inefficaars ane implication des copropriétaires. En effes,
derniers sont les seuls décisionnaires et on gajiedu travail indispensable de sensibilisation et
d’'information qu’il faut mettre en place aupres uke Ce sont donc de réelles campagnes
d’'information qu’il faut réaliser dans les coprajiéis, afin de présenter les bienfaits de I'amédimma
énergétique et montrer l'intérét qu'’ils ont a ergrages travaux. Les copropriétaires doivent aussi é

accompagnés a toutes les étapes des projets afmjisgge ce soit dans leurs démarches
administratives ou juridiques.

Les expériences en matiere d’amélioration énengétitans les copropriétés sont encore rares
et la mise en place de panneaux solaires dansapmepriété a Echirolles par Mr Terrier reste encore
un exemple. Cependant, on peut assister a une énuerge réseaux d'information et d’échanges dans
plusieurs villes comme a Lyon et a Grenoble, aypatr objectifs de partager des retours
d’expériences, avec différents acteurs.

Malgré des difficultés de mise en ceuvre encore piésentes, les démarches d’amélioration

énergétique devront, dans un contexte difficileegtila copropriété, convaincre des performances et
des améliorations qu’elles apportent, tant du pdéntue économique, environnemental ou de confort.
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[Annexe- 1] : Compte rendu de I'atelier climat Mo.

« Comment aller plus loin ? ». Sur le quartier Baslle-Néron a Fontaine
Le 8 mars 2007 de 18 ha 20 h 30

L'objectif de cette série d'ateliers organisés lgaMétro et animés par 'EDF s’inscrit dans
une expérimentation a I'échelle du quartier Basti#lNéron, ou il s'agit de comprendre ce que peut
signifier I'impact du changement climatique suigleartier, puis d’identifier I'impact du projet uiiba
sur cette contribution au changement climatique.

L'objectif de ce dernier quatrieme atelier consisté& proposer des pistes d'actions
complémentaires par le groupe de travail portdatfais sur les choix d’aménagements possibles dans
le cadre du projet Bastille et également sur lesyportements quotidiens des habitants :

Etaient présents :

Mathilde RABUT — Chargée de Mission du projet Bagtéron — Ville de Fontaine
Gérard TOREL — Habitant

Georges CLO — EDF

Héléne POINBOEUF — Métro

Sébastien ROBERT — EDF

Benoit JEHL — OPAC 38

Monique RUELLE — PACT de L'ISERE
Pierre-Etienne — Stagiaire DSU Ville de Fontaine
Louisa SLIMANI — DGAS, Ville de Fontaine
Philippe TRIPIER — Grenoble

Jacques BLANC - Les Pressés de la Cité
Jérdme Bouffiére — ALE

Laurent THOVISTE — Adjoint Ville de Fontaine
Kattia RUEDA — Université Joseph Fourier

M. ? - OPATB

L'ordre du jour :
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1. Introduction : Présentation des objectifs de I'atelier.

2. Travail autour des propositions d’actions visant dutter contre I'effet de serre
a. Actions en lien avec le cahier des charges du fpuol&in
- Présentation des scénarii complémentaires (transpor performance
thermique du bati)
- Discussion des actions envisageables
b. Actions renforcant la prise en compte de la quait@ironnementale dans les
copropriétés
- Rappel du dispositif d’'accompagnement existantcogsopriétés
- Discussion des actions envisageables
c. Actions de sensibilisation auprés des habitantgudutier
- Présentation des actions menées par les acteutsngiaes (Ville de
Fontaine, la Métro, OPAC 38, Agence Locale de ligie
- Discussions des actions envisageables

3. Bilan des ateliers climat

4. Conclusion

Point b: « Actions renforcant la prise en compte @ la qualité environnementale dans les
copropriétés ».
Exposé par Mme Monique RUELLE Directrice de PACT' ti&re.

1. Rappel du dispositif d’accompagnement existastabpropriétés

Le Pact de I'lsére adapte son organisation et sg®ma aux évolutions de I'environnement

pourconduire des actions individuelles ou collectivepras des personnes, des familles (locataires ou
propriétaires) mal logées, contre les conditiohsiltation difficiles, conduisant a la rupture denl
social, a la relégation.

Son rble principal consiste a mettre en marche iapoditif d’accompagnement des

copropriétés qui fait partie des dispositifs @stipar I'agglo mis en place dans la commune. Ces
dispositifs s’averent en 3 niveaux :

a)

b)

Action de repéragedes difficultés dans les copropriétés principalenpar des enquétes aupres
des syndics, I'analyse des documents et des irdicapour qualifier les difficultés trouvés dans
les copropriétés.

Action Opérationnelle une fois repérées les difficultés se réalise udetsur chague ménage
sur les besoins techniques d’intervention. Dansacke la Métro a établie une convention avec
'ALE qui permet accompagner aux copropriétésaméhlisation de diagnostique thermique
qui est prise en charge par les collectivités. D@ndiagnostic on fait le point sur les difficultés
freins et blocages des diverses copropriétés gimsil'identification des moyens a mettre en
place (techniques, financiers, etc).

Action d’accompagnementC’est grace aux études préliminaires que sontgségp des modes
d’accompagnement pour chaque difficulté renconsgéite une évaluation qui consiste a
quantifier les besoins et les possibilités d'actmarticulieres a chaque copropriété selon leur
capacité a prendre des décisions. Dans ce semgsdon de PACT 38 consiste en accompagner
aux copropriétés pour remettre en place les désisei faire que les travaux puissent étre
réalisés. Le financement des travaux est partagi@ ésm commune, la Métro, la Région et
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'ADEME, qui se sont engagés a financier de manigrportante les travaux d’amélioration
énergétique.

Pour pouvoir mettre en pratique ce type de travhfaut faire un diagnostic énergétique pour
pouvoir montrer les consommations de la coproprigténettre en amont les modes de traitement
particulier pour baisser ses consommations (chgeffeonsommations d’ascenseur...)

Dans le cas du quartier Bastille- Néron des le dépa été prévu de travailler en partenariat
avec les copropriétés, la Métro a lancé une déragyobrr profiter de I'opération de RU sur 'ensemble
du quartier. Ainsi elle a mis en marche un disjfodé programmation sur 3 des 6 copropriétés qui
sont présentes dans son périmetre. Elles serontnpagnées pour étre considérées comme les plus
fragiles (220 logements). Le financement des trasara a la charge de la Métro et 'ANAH mais
sera aprés un travail de la commune d’engage lgrgmmation devenant ainsi le MOA de
I'opération.

La question que se pose aujourd’hui autour de® aafpropriétés qui n'ont pas été repéréees ou
visées pour réaliser des travaux dans 'immédsitce que d'ici a 'année 2011 ou finiront les trax
pourront-elles étre traitées ?. La situation de amwopriétés est différente mais elles seront guan
méme accompagnées particulierement pour faireraesutx moins importants (éclairage des montées,
travaux d’amélioration de qualité thermique, etc...)

2. Discussion des actions envisageables

Questions: comment on intervienne sur les autres copropfétégjuelle situation
d’accompagnement ?...

Dans une intervention de copropriétés fragilesl guai un retard d’entretien important on doit
faire face a une contrainte d’aides par rapport éwix des travaux et les capacités financieres des
copropriétaires. Ces aides on été fixées sur utanbmaximum pris en compte de 3000 €.

Le probléme qui se pose aprés consiste a fairdndix aes travaux a faire en priorité, comment
convaincre les copropriétaires a investir sur d@gux d’améliorations énergétiques quand il ys de
problemes ou besoins de sécurité considérés cotuménportants ?

Ces problemes étant plus présent qu'on passe e@awimdividuel & un groupe nombreux de
80 a 100 personnes ou les choix sont orientésrauaux de meilleure qualité ou importance.

Point c. « Actions de sensibilisation auprés des bigants du quartier »

e Actions par la Métro

- Le plan Climat local et les plans d’action tragsaux

- 2005 et 2006 : focalisation sur la sensibiligati grand public

- 2007 et 2008 : travail sur l'isolation des batirrse

- Espace info - énergie : information, sensibil@atur les questions énergétiques.

- Des projets en cours : display, OPATB

- Majoration d’'aides aux logements qui font dewvdwx d’amélioration énergétique (ADEME, la
Métro, la ville, I'Europe...)

» Actions lancées par I'ALE
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- Actions en 2006 sur 40 copropriétés qui ont citdli'aide de I'ALE. On leur a donnée des conseils
individuels personnalisés. Diagnostics énergétiqpaesun BET détaillé qui pousseraient a faire des
travaux d’améliorations énergétiques par la suite.

- Monter des réunions chez chacun des syndics lavpcésence des responsables de secteur pour
gu’ils s’empreignent de cette thématique. Les sygidbnt souvent en train de décider sur des travaux
a faire sur les copropriétés mais comme ils n’@stlp connaissance ils ne le mettent pas en peatiqu

- Mobilisation d'un groupe d’étudiants de MOBAT slidentification des freins a I'amélioration
énergétique.

- A long terme, il y a un réseau de copropriétélsyan qui agissent au tour des syndics et des
copropriétaires pour valoriser les actions etria@gaux faits par 'OPATB, des travaux individue|les
d’autres actions...Travail pour les valoriser corentnt. Il faut que les gens petit a petit sachealsq
sont les travaux possibles & mettre en ceuvre ngbiea ¢a leur codterait.

- Centraliser l'information sur les aides (de I'ANAet des Crédits d'impbts pour les copropriétés a
faibles ressources, etc...) ainsi que la valorisadi®ta maitrise des charges.

- Anticiper les travaux par les syndics, pour gesfides travaux courants a faire pour intégrer ceux
concernant 'amélioration énergétique, par exempgieon fait I'étanchéité des terrasses envisager d
chauffage solaire collectif, si on change une poperentilateur de I'ascenseur choisir un a moins
consommation d’électricité.

e Actions par la Ville de Fontaine

- Actions de I'Agenda 21

- Performances de conseils info — énergie, créatiam mini point d’info - énergie
- Affichage de display de performance énergétique

- Incitation des bailleurs et des copropriétés

- Campagne d’information dans les écoles

- Actions de sensibilisation grand public en lieeale PCL et 'Agenda 21.

e Actions par L'OPAC 38

- L’Agenda 21

- Des livrets d'utilisation pour les usagers patirbént

- La diffusion des fiches pédagogiques dédiéekabltat en partenariat avec la Région et TADEME
- Réflexion en cours sur la création d’'une antesurde quartier

Conclusions

Absence des habitants du quartier aux ateliers.
Difficulté de trouver sa place dans les discutipagois assez techniques des professionnels.
Il faut se mettre au leur niveaux et travaillergpbur la sensibilisation.
Demander aux habitants quel type d’atelier et trsepeivent étre mis en place.
1. Mise au niveau
2. deux et trois sur leur participation
3. atelier plus approfondi

Les habitants sont porteurs, donner toute la dontatien avant du suivant atelier.
Dans cet atelier ont été donnés que des oriensagjénérales dans laissant I'action pour la suite.

Si bien que beaucoup d'information est actuellemerismise par divers moyens, il faut s’assurer
gu’elle sera appropriée par les habitants.
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[DRéf- 5]

[Art_Web- 1]

Association des Responsables de Copropriét@etit guide méthodologie pour le

repérage des copropriétés en difficulté en lle denEe» Disponible sur :

www.unarc.asso.fr. Téléchargé le 13 février 2007.

* Entretiens [E] :

[E_Pluralis- a] BOUVIER Nicolas.Pluralis. Le 7 mars 2007.
[E_Foncia- a] BREMENT JeremyFoncia. Le 1er mars 2007.

[E_CLCV- a]

[E_CNL- a]
[E_Ville- a]

[E_PACT- 4]
[E_ALE- a]

BRESSONCLCV (Consommation Logement Cadre de Vie). Le 21 ma@y 2

BUCALCHA. CNL. Le 8 mars 2007

CROUZET Chloé. Service réhabilitation et patrimoinebain de laVille de
Grenoble. Le 28 février 2007.

MARC Carole PACT 38. Le 15 mars 2007.

VERNIER Cécile et M. LAMBERT JeaALE du grand Lyon. Le 15 mars 2007.

» Conférences [CFR] :

[CFR- 1]
[CFR- 2]

[CFR- 3]

Salon de I'habitat durable - Ecobatir. Conférence : « énergie et copropseté
Eurexpo, Lyon le 17 février 2007.

La Métro, EDF, Ville de Fontaine. Atelier climat No. 4 « Comment aller plus loin ?
» sur le quartier Bastille-Néron a Fontaine, le &#8122007. Voir [Annexe- 1]

ALE de Grenoble.Séance : « 'amélioration des performances énepggsi aupres

du syndic Ginoux Lemaire ». Grenoble, le 26 mar$720
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[Annexe- 1] : Compte rendu de I'atelier climat No4
« Comment aller plus loin ? ». Sur le quartier Baslle-Néron a Fontaine
Le 8 mars 2007 de 18 ha 20 h 30

L'objectif de cette série d'ateliers organisés lgaMétro et animés par I'EDF s’inscrit dans
une expérimentation a I'échelle du quartier Basti#lNéron, ou il s'agit de comprendre ce que peut
signifier I'impact du changement climatique suigleartier, puis d’identifier I'impact du projet uiiba
sur cette contribution au changement climatique.

L'objectif de ce dernier quatrieme atelier consisté& proposer des pistes d'actions
complémentaires par le groupe de travail portdatféis sur les choix d’aménagements possibles dans
le cadre du projet Bastille et également sur lesygortements quotidiens des habitants :

Etaient présents:

Mathilde RABUT — Chargée de Mission du projet Bagtéron — Ville de Fontaine
Gérard TOREL — Habitant

Georges CLO — EDF

Héléne POINBOEUF — Métro

Sébastien ROBERT — EDF

Benoit JEHL — OPAC 38

Monique RUELLE — PACT de L'ISERE
Pierre-Etienne — Stagiaire DSU Ville de Fontaine
Louisa SLIMANI — DGAS, Ville de Fontaine
Philippe TRIPIER — Grenoble

Jacques BLANC - Les Pressés de la Cité
Jérdme Bouffiére — ALE

Laurent THOVISTE — Adjoint Ville de Fontaine
Kattia RUEDA — Université Joseph Fourier

M. ? - OPATB

L'ordre du jour :

5. Introduction : Présentation des objectifs de I'atelier.

6. Travail autour des propositions d’actions visant dutter contre I'effet de serre
a. Actions en lien avec le cahier des charges du fpuol&in
- Présentation des scénarii complémentaires (transpor performance
thermique du bati)
- Discussion des actions envisageables
b. Actions renforcant la prise en compte de la quait@ironnementale dans les
copropriétés
- Rappel du dispositif d’'accompagnement existantcogesopriétés
- Discussion des actions envisageables
c. Actions de sensibilisation auprés des habitantgudutier
- Présentation des actions menées par les acteutengiaes (Ville de
Fontaine, la Métro, OPAC 38, Agence Locale de ligie
- Discussions des actions envisageables

7. Bilan des ateliers climat

8. Conclusion



Point b: « Actions renforcant la prise en compte @ la qualité environnementale dans les
copropriétés ».
Exposé par Mme Monique RUELLE Directrice de PACTI'tre.

1. Rappel du dispositif d’accompagnement existastabpropriétés

Le Pact de I'lsere adapte son organisation et sggma aux évolutions de I'environnement
pourconduire des actions individuelles ou collectivepras des personnes, des familles (locataires ou
propriétaires) mal logées, contre les conditiohgtation difficiles, conduisant & la rupture denl
social, a la relégation.

Son rble principal consiste a mettre en marche iapoditif d’accompagnement des
copropriétés qui fait partie des dispositifs @&stipar I'agglo mis en place dans la commune. Ces
dispositifs s’avérent en 3 niveaux :

d) Action de repéragedes difficultés dans les copropriétés principaleinpar des enquétes auprés
des syndics, I'analyse des documents et des irdicapour qualifier les difficultés trouvés dans
les copropriétés.

e) Action Opérationnelle une fois repérées les difficultés se réalise udetsur chague ménage
sur les besoins techniques d’intervention. Dansacke la Métro a établie une convention avec
'ALE qui permet accompagner aux copropriétés améhlisation de diagnostique thermique
qui est prise en charge par les collectivités. D@ndiagnostic on fait le point sur les difficultés
freins et blocages des diverses copropriétés gumsil'identification des moyens a mettre en
place (technigues, financiers, etc).

f) Action d’accompagnementC’est grace aux études préliminaires que sompgeés des modes
d’accompagnement pour chaque difficulté renconséie une évaluation qui consiste a
guantifier les besoins et les possibilités d’actpanticulieres a chaque copropriété selon leur
capacité a prendre des décisions. Dans ce semisdan de PACT 38 consiste en accompagner
aux copropriétés pour remettre en place les désise faire que les travaux puissent étre
réalisés. Le financement des travaux est partag® ésn commune, la Métro, la Région et
'ADEME, qui se sont engagés a financier de manigrportante les travaux d’amélioration
énergétique.

Pour pouvoir mettre en pratique ce type de travhfaut faire un diagnostic énergétique pour
pouvoir montrer les consommations de la copropridgténettre en amont les modes de traitement
particulier pour baisser ses consommations (chg&ffeonsommations d’ascenseur...)

Dans le cas du quartier Bastille- Néron des le dépa été prévu de travailler en partenariat
avec les copropriétés, la Métro a lancé une déragrobrr profiter de I'opération de RU sur 'ensemble
du quartier. Ainsi elle a mis en marche un disjfodé programmation sur 3 des 6 copropriétés qui
sont présentes dans son périmetre. Elles serontnpagnées pour étre considérées comme les plus
fragiles (220 logements). Le financement des travsara a la charge de la Métro et 'ANAH mais
sera aprés un travail de la commune d’engage lgragmmation devenant ainsi le MOA de
I'opération.

La question que se pose aujourd’hui autour de® aafpropriétés qui n'ont pas été repérees ou
visées pour réaliser des travaux dans 'immédstce que d’ici & I'année 2011 ou finiront les trax
pourront-elles étre traitées ?. La situation de amwopriétés est différente mais elles seront guan
méme accompagnées particulierement pour faireraesutx moins importants (éclairage des montées,
travaux d’amélioration de qualité thermique, etc...)



2. Discussion des actions envisageables

Questions : comment on intervienne sur les autres copropfiétégjuelle situation
d’accompagnement ?...

Dans une intervention de copropriétés fragilesl guai un retard d’entretien important on doit
faire face a une contrainte d’aides par rapport @wix des travaux et les capacités financiéeres des
copropriétaires. Ces aides on été fixées sur urtanbmaximum pris en compte de 3000 €.

Le probleme qui se pose aprés consiste a fairddéx ales travaux a faire en priorité, comment
convaincre les copropriétaires a investir sur degux d’améliorations énergétiques quand il ysa de
problemes ou besoins de sécurité considérés cotumnénportants ?

Ces problemes étant plus présent qu'on passe @awiwndividuel a un groupe nombreux de
80 a 100 personnes ou les choix sont orientésrauvaux de meilleure qualité ou importance.

Point c. « Actions de sensibilisation auprés des bigants du quartier »

» Actions par la Métro

- Le plan Climat local et les plans d’action traesaux

- 2005 et 2006 : focalisation sur la sensibilisatio grand public

- 2007 et 2008 : travail sur l'isolation des batirrse

- Espace info - énergie : information, sensibil@asur les questions énergétiques.

- Des projets en cours : display, OPATB

- Majoration d’aides aux logements qui font dewdtx d’amélioration énergétigue (ADEME, la
Métro, la ville, 'Europe...)

e Actions lancées par I'ALE

- Actions en 2006 sur 40 copropriétés qui ont sitdlil’'aide de I'ALE. On leur a donnée des conseils
individuels personnalisés. Diagnostics énergétiqpaesun BET détaillé qui pousseraient a faire des
travaux d'améliorations énergétiques par la suite.

- Monter des réunions chez chacun des syndics lavpcésence des responsables de secteur pour
gu’ils s’empreignent de cette thématique. Les s3g;dbnt souvent en train de décider sur des travaux
a faire sur les copropriétés mais comme ils n'@stla connaissance ils ne le mettent pas en peatiqu

- Mobilisation d'un groupe d’étudiants de MOBAT slidentification des freins a I'amélioration
énergétique.

- A long terme, il y a un réseau de copropriétélsyan qui agissent au tour des syndics et des
copropriétaires pour valoriser les actions etragaux faits par TOPATB, des travaux individuelles
d’autres actions...Travail pour les valoriser coreemnt. Il faut que les gens petit a petit sachealsq
sont les travaux possibles & mettre en ceuvre ngbiea ¢a leur codterait.

- Centraliser I'information sur les aides (de 'ANAet des Crédits d'imp6ts pour les copropriétés a
faibles ressources, etc...) ainsi que la valorisadi®ta maitrise des charges.

- Anticiper les travaux par les syndics, pour gesfides travaux courants a faire pour intégrer ceux
concernant I'amélioration énergétique, par exempleon fait I'étanchéité des terrasses envisager d
chauffage solaire collectif, si on change une poperentilateur de I'ascenseur choisir un a moins
consommation d’électricité.

+ Actions par la Ville de Fontaine

- Actions de I'Agenda 21

- Performances de conseils info — énergie, créatiam mini point d’info - énergie
- Affichage de display de performance énergétique

- Incitation des bailleurs et des copropriétés
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- Campagne d’information dans les écoles
- Actions de sensibilisation grand public en lieeale PCL et 'Agenda 21.

e Actions par L'OPAC 38

- L’Agenda 21

- Des livrets d'utilisation pour les usagers patirbént

- La diffusion des fiches pédagogiques dédiéekabltat en partenariat avec la Région et TADEME
- Réflexion en cours sur la création d’'une antesurde quartier

Conclusions

Absence des habitants du quartier aux ateliers.
Difficulté de trouver sa place dans les discutipagois assez techniques des professionnels.
Il faut se mettre au leur niveaux et travaillergpbur la sensibilisation.
Demander aux habitants quel type d’atelier et tlsepeeivent étre mis en place.
4. Mise au niveau
5. deux et trois sur leur participation
6. atelier plus approfondi

Les habitants sont porteurs, donner toute la dontatien avant du suivant atelier.
Dans cet atelier ont été donnés que des oriensatjénérales dans laissant I'action pour la suite.

Si bien que beaucoup d’information est actuellemeamsmise par divers moyens, il faut s’assurer
gu’elle sera appropriée par les habitants.



[Art_Web- 1] : La copropriété en France.
Site Univers-immo.com. Le 3/10/2005. Téléchargé2&/02/07

La copropriété en France : 40 ans sous le statut d& loi de 1965 et pas encore mdre...

Le 11éme Salon de la copropriété ouvre ses pore$ octobre, braquant une fois de plus le
projecteur sur ce mode de propriété collective brancais, que seuls quelques pays voisins nous ont
emprunté dans sa construction juridique. Modeleureéde démocratie directe, il est régi par une loi
de 1965, autrement dit d'il y a trés exactemenad® ! Certes, 18 petits et grands remaniements en
ont quelque peu changé la nature en méme temgs kprit compliquée, mais globalement le principe
de fonctionnement a plutét bien résisté : a prewagun des trois projets de refonte n'‘a abouti,
emportés il est vrai par les alternances politiqueegcessives... Pourtant ses inventeurs n'ont pas
choisi le mode d'organisation le plus responsadiits et aujourd'hui, dans un contexte de montée de
I'individualisme et de difficultés économiquesy'dst pas slr que ce mode préserve de la dégradatio
et de la paupérisation les quelques 250.000 imnesutnl ensembles immobiliers en copropriété.

En apparence tout va bien...

C'est ce qui ressort en tous cas d'un sondaget rdaenhnous avons rapporté les résultats, réalisé p
IPSOS pour le groupe d'administration de biens dleis& Daigremont sur le bien-étre dans les
immeubles : 82% des frangais se sentent bien damsithmeuble ! Il est vrai que les réponses
n'‘émanaient qu'a 49% de résidants d'immeubles promaété et que les locataires faisaient aussi
partie de I'échantillon. Toujours est-il que lantgaillité, la sécurité et les bonnes relations aleec
voisinage sont largement appréciées (65% des persanterrogées), et que parmi les mécontents,
seuls 5% auraient préféré étre en pavillon ! De méarsqu’on demande de citer 3 éléments-clés pour
améliorer la qualité de vie dans I'immeuble, latpesn'est citée que par 19% des sondés juste avant
la sécurité (17%), mais loin derriére I'isolatiohgmique (36%), les bonnes relations avec les isin
et le voisinage (35%) et I'amélioration de I'envirement de 'immeuble (33%)...

Lorsqu'on creuse un peu, le tableau devient cepe¢nplais contrasté : peu de copropriétaires
s'exprimant spontanément (1) déclarent qu'il nhas de probleme dans sa copropriété ; pres de la
moitié attribue les problemes plutdt aux autresr@ppétaires : ceux qui font des impayés, ceux qui
forment des clans antagonistes, qui rendent lesvdgées houleuses, ou qui créent des nuisances et
des incivilités...

Plus grave, seul un sur quatre indique que l'éatrelu ou des immeubles est excellent et que ceux-c
ont gardé toute leur valeur : la moitié reconnaissgie les travaux importants sont réalisés mags qu
le ou les immeubles ont vieilli, et un sur quatoasidéere que le patrimoine perd de la valeur, vedre
dégrade !

Pourtant une grande majorité de ceux qui ont répamd le sentiment d'avoir leur mot a dire et d'étr
écoutés, voire faire partie des principaux inspineg de la copropriété : seul un sur six pensejqoe

gu'il dise ou fasse, cela ne change rien !

Un collectivisme subi, rarement souhaité !

En réalité la copropriété repose sur un grand reelu : I'acquéreur en copropriété s'intéresse en
premier lieu a l'appartement qu'il achéte - parfaimaison dans les "copropriétés horizontalesls pl
rares que les "lotissements" — en second lieu auep communes quant a leur qualité ou leur
agrément, mais assez peu aux responsabilités qoulkdéit de la propriété d'une quote-part des gartie
communes qui y est attachée. Il pense devenir pleipriétaire d'un bien alors qu'il n'acquiert ge'u
part d'une collectivité avec un droit d'usage s\& partie privative, et ne le découvre que lorkdoit
demander des autorisations pour les aménagemadrttsughent a I'immeuble, ou quand il est sollicité
bien malgré lui pour en assurer la conservatiomnduce n'est pas pour éponger les conséquences
d'errements de gestion antérieure ou les manquerderses collégues copropriétaires...

Car - autre malentendu - les copropriétaires stust golidaires qu'ils ne le croient, ou qu'on l&ir
croire : des impayés irrécouvrables sont bien umerge du syndicat qu'il faut bien répartir, et
dorénavant des constatation du caractere inopéeardctions de recouvrement engagées !

D'ou la mauvaise humeur permanente qui caractkxipdupart du temps les copropriétaires, méme
ceux qui n'ont pas de raisons particuliéres delaadve, dans leurs relations avec le syndic comme
entre eux dans les assemblées générales, et gtéraki probablement moins si l'acte d'entrée dans
une collectivité était plus conscient, par exengilées acquéreurs achetaient des parts d'une &ociét
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d'attribution (société civile propriétaire de l'imaoble, dont les parts conferent un droit de jonissa
exclusive sur un ou plusieurs locaux privatifs)evehant associés plutét que "co-propriétaires”, ils
réaliseraient d'emblée la responsabilité endoseéatc la gestion et la valorisation du patrimoine
commun !

Alors méme que l'outil juridique existait - de namiises copropriétés ont été créées dans les années
60 et 70 en SCI d'attribution et méme en sociétésyanes (SAIl), mais la plupart ont été transformées
en copropriétés classiques — le 1égislateur a, Evlx du 10 juillet 1965, pris une autre optiaelle

de la pleine propriété, avec deux articles quiadimenté des décennies de jurisprudence :

- l'article 9 qui dispose que "chaque copropriétaispose des parties privatives comprises dans son
lot" et qu' "il use et jouit librement des part@svatives et des parties communes sous la condi#o

ne porter atteinte ni aux droits des autres coptgires ni a la destination de l'immeuble”,

- I'article 8 qui le précede, selon lequel "le etgént de copropriété ne peut imposer aucune téstric
aux droits des copropriétaires en dehors de cejlésseraient justifiées par la destination de
I'immeuble, telle qu'elle est définie aux actes,q@s caracteres ou sa situation”.

Il est vrai que cette fiction de pleine propriéidr ¢es lots privatifs a permis le financement de
l'accession par le crédit hypothécaire (mais ohawgjourd’hui avec le développement des systemes de
caution que I'hypotheque n'est pas le seul moyegadantir un prét immobilier), et qu'elle a flaké
go(t des francais pour la propriété privée...

La construction qui s'en est suivie porte la mamdgieette volonté et vise a concilier l'individsatie

du copropriétaire, et la protection de ses dradtefa la collectivité, avec l'intérét général et la
nécessaire possibilité pour la collectivité d'imgroaux copropriétaires les conséquences de dégision
prises démocratiquement ! Délicat équilibre quétgslateur n'a eu de cesse d'ajuster, au risque de
monter une véritable "usine a gaz", en pas moirnsoikegrandes réformes en 1985, 1994 et

2000 : une pour mieux défendre les copropriétd@es a des syndics alors tout puissants, et deurx po
redonner des droits a la collectivité, quitte af@ssionnaliser le fonctionnement, face a des
copropriétaires dont on s'est apergu qu'ils pomtdgeparalyser, ne serait-ce qu'en ne réglantquas
charges ! D'ou des privileges accrus pour le reeungnt, et pour pallier les conséquences extrémes
des dysfonctionnements et organiser la sauvegardasde blocage grave, des procédures complexes
et encore imparfaites de traitement des coprogretéifficulté...

Il en résulte un statut mi-chévre mi-chou, dontctanplexité de mise en oeuvre encourage les
contournements, souvent avec la complicité des efignsyndicaux, au grand dam des simples
copropriétaires dont le seul recours, notammentreales décisions d'assemblées prises en violation
des régles légales, est l'action en justice, deleatribunal de grande instance, et donc avec @voca
obligatoire !

L'autre probleme est que ce statut s'applique mé&ment de la maison de ville a deux ou trois
logements aux ensembles de centaines voire deemillfappartements, véritables villes avec voiries,
espaces verts, centres commerciaux, équipementtifspet de loisirs, etc. En passant par des
ensembles pavillonnaires avec piscines et tennikrésidences services pour seniors fortunés...

Un statut inadapté aux trés petites et aux tres ggses copropriétés

Et c'est la que le bat blesse : trop lourde quarslagit de régler les relations entre quelques
propriétaires, l'organisation prescrite par la de 1965 est largement inappliqguée dans un grand
nombre de trés petites copropriétés, fréquemmemt gastion ni syndic, et souvent méme sans
assurance ! Et ce dans l'indifférence des notajueenregistrent la plupart du temps les ventes san
méme avertir les acquéreurs des risques qui pelesattendre !

A lautre extréme, cette méme organisation, sildatie, est aussi inadaptée aux trés grosses
copropriétés en les mettant, par exces de formelesnde contraintes, notamment dans la convocation
et la tenue des assemblées générales, a la mensoithdre copropriétaire mal intentionné, sans les
protéger pour autant des risques financiers, al@msie que des copropriétaires, conseillers syndicaux
omnipotents ou syndics bénévoles, gérent sans auchligation de contrle et de garantie des
budgets de plusieurs millions d'euros par an...

Une fracture qui se creuse

Il est vrai qu'en quarante ans la société a chagtgfy'avec la construction de grands ensemblies et
développement de l'accession sociale, les coptépriee sont plus les aimables clubs de propriétaire
bien élevés et stables des immeubles bourgeoiardeses 50 ! Au consensus des débuts, permis par
une relative homogénéité sociale des copropriétairevite succédé une situation plus contrastée, et
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I'apparition de tensions entre deux populationplds en plus déconnectées : d'un c6té le petitpgrou
des copropriétaires "responsables”, souvent pegeniongue date, jaloux de leurs prérogatives et
devenus progressivement co-gestionnaires de [I'digserrmmobilier aux c6tés de syndics
professionnels aux pouvoirs de plus en plus limigisde l'autre des copropriétaires de passage,
"consommateurs" non actifs des prestations collestimais peu intéressés par le long terme es @tif

la dépense...

Le défi de I'entretien et de la sécurisation

C'est sur ce terrain que les évolutions récentesadégislation, avec notamment les nouvelles
contraintes de gestion imposées par la loi "SRUSest décrets d'application produiront ou non les
effets attendus : un assainissement des comptesydeigats de copropriétaires, une meilleure sturi
de gestion, des prises de décision plus rigoureeses encouragement - malheureusement encore un
peu trop timide - & mieux planifier et provisionhes travaux nécessités par la conservation duebéati
de ses équipements. Et ce dans un contexte otstenbee sécurité et de protection contre tous les
risques qu'il peut générer ont multiplié les diagiims, contrbles techniques et mises aux normes
obligatoires de plus en plus sévéres : amiantejlpldans les peintures et les canalisations, asmexse
sécurité électrique et gaz, et bientbt - pourquas pair intérieur, résistance au risque sismigte,
D'ores et déja, les copropriétés ne peuvent plos éonsidérées globalement comme mieux
entretenues que l'immobilier locatif, ni méme quend bonne partie du parc social ! Le nombre de
copropriétés dégradées augmente de méme que esllemiasi-faillite, dont les copropriétaires
d'origine, qui ont pu a temps tirer leur épinglejelw sont remplacés par des "marchands de sommeil",
intéressés par le seul rendement locatif a coumteget qui précipitent la collectivité a la ruirse
moquant bien de perdre le peu d'investissemeris$ gui fait en achetant a bas prix...

Nul doute que ces copropriétés, pourvoyeuses duhles vétustes et dangereux avec les
conséguences potentielles qu'on a vu récemmerdtitamont de plus en plus un défi majeur pour les
pouvoirs publics et la société toute entiere, &t lquvieille loi de 1965 ne manquera pas d'étremnc
remise sur le métier ! (1) analyse de réponsestapées a un questionnaire en ligne sur notre site d
10 au 21 septembre - consulter les résultats kié&tail
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[Art_Web- 2] : ADEME.
Disponible sur http://www2.ademe.fr/servliet/KBaseShow?sort=-1&cid86&m=3&catid=15803
Consulté le 16/20/07.

Subventions et primes de 'ANAH

Pour les propriétaires occupants, le montant degesiiions attribuées par I'ANAH se calcule en factles
revenus et de la composition des ménages.

Pour les propriétaires bailleurs, le montant vaeien la surface habitable, le nombre de logengents
subventionner et la situation géographique.

Prime en faveur du développement durable

L'ANAH fait bénéficier les particuliers, propriétas occupants ou bailleurs, d'une prime attribuge a
matériels suivants, des lors gu'ils répondent ad&ses de qualité :

Fenétre individuelle 80 €
Chaudiére individuelle & condensation 900 €
Chaudiére individuelle bois 900 €
Chauffe eau individuel solaire 900 €
Systeme thermodynamique air/eau 900 €
Systéme thermodynamique géothermal 1800 €
Plancher solaire direct 1800 €

« Subventions pour remise en état de locaux dégradés
Les propriétaires, occupants ou bailleurs d'unriueyg dégradé peuvent recevoir des subventions pour
travaux de sortie d'insalubrité et de péril et paterventions spécifiques a caractére social.

- Travaux dans un logement vacant
Les propriétaires bailleurs peuvent bénéficier e'smbvention de 3000 € pour travaux divers en fagela
mobilisation des logements vacants.
La subvention est accordée a condition que le legeisoit vacant depuis au moins 12 mois consécqtiks
les travaux subventionnables soit au minimum deQ®E et avec obligation d'un loyer maitrisé (loyer
intermédiaire ou conventionné).
DDE - ADIL
La prime a lI'amélioration de I'habitat est accongéer des travaux d'amélioration de logements asciglle
est réservée aux propriétaires occupant un immelgbfgus de 20 ans, dont les ressources n'excpdgmo
% des plafonds de ressources des anciens prétsgumassion a la propriété. Son montant est limi2é
134,29 €.
Le logement doit étre occupé comme résidence padieipar vous-méme ou par un de vos ascendants ou
descendants ou ceux de votre conjoint. Il ne dastgvoir bénéficié d'aides dans les 10 derniénadesn Il
n'y a pas de conditions d'ancienneté pour les leg&roccupés par des personnes handicapées.
Les travaux concernés sont :

les travaux destinés a I'amélioration du odnfle la salubrité, de I'équipement et de larsg&cu

les travaux d'économie d'énergie,

les travaux d'adaptation ou d'accessibilitér pes besoins des personnes handicapées physigues
travailleurs manuels, travaillant de nuit (isolatjghonique...).

Le montant de la prime ne peut excéder un pourgemtsglementaire du codt réel des travaux dansitel
d'un plafond par logement. La prime peut étre négjqrour les logements en cas d'intervention d'Utrena
d'ceuvre ou dans certaines conditions particuliétresaux d'adaptation pour des handicapés par grem
Caisses de retraites

Une subvention de la caisse de retraite peut étenae si le demandeur est retraité du régime gédéda
Sécurité sociale ou de certains autres régimesegqulocataire ou propriétaire disposant de resses
inférieures a un montant fixé par chaque caisgetiaite.

La subvention est destinée a des travaux d'adaptati de rénovation (plomberie, sanitaires, chaeffa
isolation thermique et phonique, ...). Dans tousches elle n'est accordée que pour la résidenceijmaie.
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La demande doit étre adressée a la caisse daeetacentre PAC{Protection Amélioration Conservation
Transformation de I'nabitat) du département.
Préts et financements
Préts préférentiels

e 1% patronal: OCIL
L'OCIL (Officie Central Interprofessionnel du Logent) accorde un prét de 8000 € (pouvant aller jasqu
9600 € dans certains cas) au taux de 1,5 % l|'as @ssurance) pour les salariés des entrepriseepri
cotisant au 1 % patronal.
Il s'agit de financements de travaux réalisés paratreprises dans une résidence principale (€eitbhge,
isolation, chauffage, électricité, ...).

« P.AH. de la Caisse d'Allocations Familiales
Le Prét a I'Amélioration de I'Habitat (PAH) est tile& a financer des travaux de réparation, d'assaiment,
d'amélioration (chauffage, sanitaire), d'agrandiesd ou de division, ou d'isolation thermique.
Les travaux doivent concerner la résidence priheipale propriétaire ou locataire doit perceveimaoins
une prestation familiale (sauf s'il s'agit uniquetrde l'allocation aux adultes handicapés, l'agtsgnnalisée
au logement, l'allocation de logement versée aosop@es sans enfant).
Le montant du prét dépend du colt des travauweut ptteindre 80 % des dépenses engagées damitéa li
de 1067,14 €..
Son taux d'intérét est de 1%, remboursable en 3B madités égales.
Le prét est versé par moitié a la signature duragrgur présentation du devis, et a I'achevementrdvaux,
sur présentation de la facture.
Les crédits de la CAF sont limités. Il est doncgilale qu'elle institue un ordre de priorité en fimT du
nombre de demandes.

« PETROFIGAZ de Gaz de France
- Le prét ler équipement Gaz est accorde, damsite Ide 3000 € a 0 % d'intérét ou 7000 € a 1,980,
particuliers réalisant des travaux sur leur inatedh de chauffage au gaz naturel en premier émépeou el
rénovation
- Le prét Aquagaz de 2350 € a 0 % est accordélpaanversion au gaz naturel d'une production d'eau
chaude sanitaire. (Petrofigaz : 01 40 17 55 95).
Préts d'épargne logement

« Plan d'épargne
Les plans d'épargne logement sont accessibledgmtravaux de rénovation réalisés dans la résedenc
principale ou secondaire.
La somme empruntée dépend des intéréts acquidatdeée de remboursement, avec un maximum de 100
000 €.

« Compte épargne
Pour pouvoir emprunter, le compte épargne logemeitétre ouvert depuis au moins 18 mois et avoir
produit 40 € d'intéréts pour des travaux d'amédiioneou 25 € pour des travaux d'économie d'énergie.
La somme empruntée dépend des intéréts acquid@&tdece de remboursement, avec un maximum de
25000 £.
Avantages fiscaux

« TVAréduite a 5,5 % pour les travaux d’améliorataenl’habitat
Depuis le 15 septembre 1999, les particuliers pauvénéficier d'une TVA réduite de 5,5 % au lieul8es
% pour les travaux d'amélioration, de transfornmgttbaménagement et d'entretiens des locaux a usage
d'habitation achevés depuis plus de deux ans@iesi'achat de certains équipements de production
d'énergies renouvelables.

» Crédits d'impbts pour travaux :
Le crédit d'impét pour les dépenses d'équipemetihaeitation principale est désormais ciblé sar le
dispositifs les plus performants (25% pour les dieres a condensation, les matériaux d'isolatiemtfgue,
les appareils de régulation du chauffage,..) efiesufortement (40%) les chauffe eau solairesigesa
équipements utilisant les énergies renouvelables.




[Art_Web- 3] Ville de Grenoble
Disponible : http://www.grenoble.fr/isp/site/Portal.jsp?page id=494
Consulté le 12 février 2007

OPATB Grands Boulevards

Les enjeux

Les objectifs

L'OPATB des Grands Boulevards (opération programdiameélioration thermique et énergétique
des batiments) concerne les immeubles d’habitaésrcommerces et les équipements tertiaires,
privés ou publics. Son objectif est de réduireclssommations d’énergie et les émissions de gaz a
effet de serre, en particulier le CO2.

Elle repose sur un dispositif d’aides financiéredesconseils spécialisés pour inciter les propirés

a engager des travaux d’amélioration de la perfoomanergétique de leurs locaux : isolation,
chauffage, utilisation des énergies renouvelalbiedtrise de la demande en électricité... La durée de
I'OPATB est de quatre années, de 2006 a 2009.

Pourquoi une OPATB sur les Grands Boulevards ?

Lancées a l'initiative de I'Etat, de I'’Agence dervironnement et de la maitrise de I'énergie
(ADEME) et de I'Agence nationale pour I'amélioratide I'habitat (ANAH), les OPATB s'inscrivent
dans le dispositif de lutte contre le changeméantatique engagé au niveau national.

Le réchauffement climatique constaté a I'échelléadadanete, estimé & 0,6 °C au cours du XXe siécle
provient en partie des activités humaines, fortémpesductrices de gaz a effet de serre. A Grenoble,
les secteurs résidentiels et tertiaires sont &liwe de 65 % de la consommation globale d’énergie
(contre 43 % au niveau national), largement delentransports et I'industrie. Les immeubles
d’habitation et de bureaux sont donc des ciblesl@giées pour faire face, localement, a un enjeu
planétaire.

Construits pour la plupart avant 1970, les immesibies Grands Boulevards présentent souvent une
faible isolation thermique et des modes de chaaftagle production d’eau chaude vétustes. Alors que
la troisieme ligne de tramway va soulager cet axeedpartie de la circulation automobile, il est
nécessaire d’intervenir sur le bati, avec un seai@me objectif : lutter contre la pollution
atmosphérique et améliorer la qualité de vie desn@blois.

Le dispositif mis en place

Quels sont les batiments concernés ?

Le périmétre de 'OPATB couvre la troisieme ligreettamway, le long des Grands Boulevards.
L'opération concerne 220 copropriétés (soit plus @0 logements), 140 commerces, 41 batiments
tertiaires et 31 équipements municipaux.

| e ! i WO Y |
Des professionnels a votre service
Pour chacun des volets habitat, commerces et égaigs tertiaires, la Ville de Grenoble a mandaté
un prestataire spécifique :
Habitat : Pact de I'lsére.
Commerces : Prospectives.
Equipements tertiaires : IED.
Ces professionnels sont a votre service pour :
« —réaliser des diagnostics énergétiques gratuits sertaines conditions ;
- —apporter un conseil personnalisé sur les tragaddaliser ;
« —informer sur les financements auxquels vous dveit ;
« —vous accompagner dans le montage des dossidestdde de subventions ou pour
I'organisation d’achats groupés de matériaux ;
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— animer des séances de sensibilisation et de fiomeala maitrise de I'énergie pour les occupants
des immeubles, les commergants, les gestionnd&gaigements tertiaires et leurs personnels.

Des aides financieres exceptionnelles

Plusieurs sources d’aides sont mobilisées pourATB: ADEME, ANAH, Métro, Ville de

Grenoble, Conseil régional... Les subventions spgais OPATB sont cumulables avec les aides de
droit commun et le crédit d'impdt ouvert sur lesi@gments améliorant les performances
énergétiques des logements.

Pour les immeubles d’habitation, selon le typerdeaux, les aides sont destinées aux propriétaires
occupants, aux propriétaires bailleurs ou a laampété. Pour les commerces, les bénéficiaires des
aides sont les propriétaires et les locatairesries, ainsi que les propriétaires des fonds de
commerce. Les aides de 'OPATB sont cumulables tgaides du FISAC (Fonds d’intervention
pour les services, I'artisanat et le commerceueEAARE (Fonds d’action pour I'accessibilité, la
rénovation et 'embellissement).

Quels sont les travaux subventionnables ?
Les travaux éligibles aux aides financiéres souk cpli ameéliorent la performance énergétique des
batiments, entrainant une diminution des consonamaiil’énergie et des émissions de CO2, par
exemple :

« —isolation des facades par I'extérieur ;

+ —remplacement des anciennes menuiseries par gessmees isolantes ;

« —mise en place de systemes de chauffage et daghiaa d’eau chaude performants ;

« —installation de dispositifs de gestion et de l&ipn de I'énergie ;
— utilisation d’énergies renouvelables (pannealairss...) ;

« —mise en conformité des ascenseurs, colonnes niesta

« —amélioration du confort d’été (climatisation, f@etion solaire des vitrines des

commerces...) ;

- —amélioration des installations de productionrdélfou de cuisson des commerces ;
Pour les immeubles d’habitation, les travaux lowdisles parties communes seront subventionnés en
priorité. Les parties privatives sont aussi conéesp notamment dans le cadre d’'interventions menées
sur I'ensemble de I'immeuble (changement des merias extérieures...).

Comment la procédure se déroule-t-elle ?

Pour les immeubles d’habitation :

Chaque copropriété du périmétre est contactéeefRadt de I'lsere, mandaté par la Ville de Grenoble
pour animer le volet « habitat » de TOPATB. En dadravaux sur les parties communes ou
concernant 'ensemble des parties privatives, dgepnécessite d’étre approuvé en assemblée général
de la copropriété.

Pour les commerces :

Des réunions d’information a destination des conganets du périmetre sont organisées par le cabinet
Prospectives, mandaté par la Ville de Grenoble paimer le volet « commerces » de 'OPATB. Les
commercants intéressés bénéficieront ensuite doonapagnement personnalisé sur les aspects
techniques (conseils sur les travaux) et admiriftrfgnontage du dossier de demande de subvention).
Pour les équipements tertiaires :

Les propriétaires ou gestionnaires des équipentenigires sont contactés directement par le bureau
d’études IED, mandaté par la Ville de Grenoble mmimer le volet « équipements tertiaires » de
'OPATB. lls bénéficient également d’'un conseil g@mnalisé pour mener a bien leur projet.

Dans tous les cas, le versement des subventionssegiordonné a :

— avant les travaux : I'acceptation du projet par un comité technique piloté par la ville de

Grenoble,

— apres les travaux : la délivrance d'un certificatde conformité par I'équipe d’animation.

Des raisons de patrticiper a TOPATB...

Améliorer la qualité thermique et énergétique damients, c’est participer & un effort collectif de

lutte contre les émissions de gaz a effet de s¢ieechangement climatique. Au-dela de cette
dimension environnementale, 'OPATB présente adisgiombreux avantages :
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— Des économies immédiates sur le chauffage ectiétité.

— Des logements plus confortables : I'isolationrtigue supprime les « parois froides » et la
sensation d’'inconfort qui en résulte. C’est aussi excellente barriére contre le bruit.
L'amélioration du confort intérieur des locaux cente aussi les personnels, clients et usagers
des commerces et des équipements tertiaires.

— L’entretien et la valorisation du patrimoine tgiice a des aides exceptionnelles.

— Une maniére d’anticiper I'évolution de la réglentation européenne, qui prévoit a court
terme I'obligation de réaliser un diagnostic éndqye en cas de vente (1er juillet 2006) ou de
location d’'un logement (1er juillet 2007).

— La valorisation de I'image des commerces et degpéments tertiaires aupres de leur
clientele ou de leurs usagers.
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[Art_Web- 4] SOS net.(Association Droit pour tous).
Disponible sur : http://sos-net.eu.org/copropriatigx.htm, Consulté le 25 février 2007

Les différentes majorités : définition Iégale de ler répartition

Base légale : arg4, 25 et26, Loi 10 juillet 1965

Rappel : en cas de silence de la loi ou du reglend®nopropriété, c'est la majorité de l'art. 24
(majorité simple) qui s'applique.

La majorité simple des présents et représentés (ait. 2dmbien de voix ?

C'est la majorité qui est requise pour toute dégjssauf s'il n'en est disposé autrement par la loi
Aucun quorum n'est requis.

En régle générale, sont prises a cette majoritddessiongd'administration et de gestion courartde
la copropriété.

Loi SRU Article 81-7° I'ajout du mot "exprimées" apres le mot "voifdit que désormais s'abstenir
revient a votepour, et non plugontre

La majorité absolue (art. 25. Combien de voix ?

Cette majorité est utilisée pour décider :

toute délégation de pouvoir de prendre I'une dessitins visées a l'art. 24

Une délégation est un mandat, que lI'assembléeecainfi au syndic, au conseil syndical ou a tout
copropriétaire ; elle leur confie le soin de fajreelque chose au nom de la copropriété. Cette anissi
doit concernerdidministration et de gestion courarde la copropriété (CA Paris 11/10/1979 - Dalloz
IR 1980-276) ; elle doit porter sur un acte ou déeision expressément déterminé (artDétret

1967) autrement dit, un mandat général est intefdittefois, il est possible d'autoriser le bénaiie

a autoriser certaines dépenses, jusqu'a un maigahte mandat fixe le montant. Le mandat ne peut
étre un abandon de pouvoir : en aucun cas l'aséembl peut renoncer a son contrdle sur I'exécution
du mandat, ni sur lI'administration de l'immeubldabgestion du syndic.

I'autorisation donnée a certains copropriétairesftéctuer a leurs frais des travaux affectant les
parties communes ou I'extérieur de lI'immeublepatarme a la destination de celui-ci

Lorsque les travaux sont effectués aux frais dpsoguiétaires intéressés, c'est cet article, et'adn
26-cLoi 1965 qui s'applique (Cass. civ. 18/05/1983|.Btass. n° 116). L'autorisation n'est pas
nécessairement antérieure a I'exécution des traMassemblée générale peut ratifier des travaux
effectués sans autorisation, d'autant qu'elle s #qoossibilité d'apprécier plus facilement leurs
inconvénients (CA Aix-en-Provence 28/01/1969 - Gal. 18/07/1969). En revanche, si vous n'avez
pas sollicité l'autorisation de I'assemblée etligw®us la refuse, vous pouvez étre contraint de
démolir (exemple avec l'enlévement d'enseignesiensies - Cass. civ. 24/10/199®ous pouvez
toutefois demander que cette autorisation vousaseitrdée par lgibunal de grande instance

la désignation ou la révocation du ou des syndiaes membres du conseil syndical

les conditions auxquelles sont réalisées les atgedisposition sur les parties communes ou sur les
droits accessoires (...) lorsque ces actes résuttebligations 1égales ou réglementaires (...).
L'assemblée n'a pas a voter la mise en conformité ane disposition Iégale (qui s'impose d'elle-
méme), elle doit simplement voter sur les éventagliénagements nécessités par cette mise en
conformité.

les modalités de réalisation et d'exécution degaux rendus obligatoires en vertu des dispositions
Iégislatives ou réglementaires

Ex : travaux de ravalement de facades sur voieiqudltravaux de mise en conformité avec les regles
de sécurité (amiante, saturnisme...)

la modification de la répartition des charges viséd'article 10 al. lerendue nécessaire par un
changement de l'usage d'une ou plusieurs partieggves(cliquez sur le lien pour plus de
précisions)

a moins gu'ils ne relevent de la majorité prévueljgaticle 24, les travaux d'économie d'énergie
portant sur l'isolation thermique du batiment, enouvellement de l'air, le systéme de chauffatge et
production d'eau chaude, amortissables sur uneainf&rieure a 10 an<Cliquer ici pour_connaitre

la nature des travaux soumis a cette majorité @&887)

-13 -



la pose dans les parties communes de canalisatitengaines, et la réalisation des ouvrages,
permettant d'assurer la mise en conformité desrfeaggs avec les normes de salubrité, de sécurité et
d'équipementLoi n° 67-561 du 12/07/1967 et Décret n° 68-9d68/11/1968).

a moins gu'ils ne relevent de la majorité prévueliaaticle 24, les travaux d'accessibilité aux
personnes handicapées a mobilité réduite, sousvéspl'ils n'affectent pas la structure de
I'immeuble ou ses éléments d'équipement essefatigjgel cas ils releveraient de I'art).26
I'installation ou la modification d'une antenne leakive ou d'un réseau interne a l'immeuble racéord
a un réseau cable

L'assemblée n'a ici non plus pas a voter sur la erisconformité avec une disposition Iégale (qui
s'impose d'elle-méme, surtout en ce qui concerdeolea I'antenne), elle doit simplement statuer sur
les modalités de l'installation.

l'autorisation permanente accordée a la police da gendarmerie nationale de pénétrer dans les
parties communes

I'installation ou la modification d'un réseau destlibution d'électricité public destiné a alimentar
courant électrique les emplacements de stationnedssnvéhicules, notamment pour permettre la
charge des accumulateurs de véhicules électriques

Loi SRU Article 81: l'installation de compteurs d'eau froide divisiomes

Loi SRU Article 81-5°

Art. 25-1. - Lorsque l'assemblée générale des qopitaires n'a pas décidé a la majorité prévue a
I'article précédent [l'article 25] mais que le pedja recueilli au moins le tiers des voix de tass |
copropriétaires composant le syndicat, la mémerabie peut décider a la majorité prévue a l'article
24 en procédant immédiatement & un second vote.

Lorsque le projet n'a pas recueilli au moins legides voix de tous les copropriétaires, une ndevel
assemblée générale, si elle est convoquée damddiendaximal de trois mois, peut statuer a la
majorité de l'article 24.

La double majorité (art. 26§. Combien de voix ?

Cette majorité dite dedeux tiersest souvent difficile a réunir. Elle n'est donquise que pour des
actes d'une importance particuliére.

les actes d'acquisition immobiliere et les acteslidposition (location, vente) autres que ceux is@so
par la loi ou les reglements

La vente d'une partie commune qui profite & cestaopropriétaires mais ne porte pas préjudice aux
autres, ni a la destination de I'immeuble, estblataent prise a la majorité de I'art. 26 (Cass. civ
23/11/1994 - Gaz. Pal. 28/10/1995)

la modification, ou éventuellement I'établissemedatieglement de copropriété dans la mesure ou il
concerne la jouissance, l'usage et I'administrati@s parties communes

Sont ainsi décidées :

l'attribution & un copropriétaire d'un droit deigmsance exclusive sur une partie d'un couloir commu
(Cass. civ. 08/07/1986 - Bull. cass. n° 123)

l'autorisation de la mise en place d'étalages iextér a un centre commercial pendant les heures
d'ouverture

la création d'un parking dans une partie commumgage de cour ou de jardin (CA Limoges
01/07/1966 - Dalloz J. 1967-10).

les travaux comportant transformation, additionaélioration, a I'exception de ceux visés aux e
(travaux obligatoires)y (économies d'énergieh (amélioration de I'habitat) (accessibilité aux
personnes handicapées) (installation d'antenne ou cable collect§ I'article 25 Ces travaux
bénéficient des conditions de double vote préviesta 26 al. 4(cf. infra).

Fermeture et boites aux lettres

Requierent un vote a la majorité de l'art. 26 :

les travaux effectués sur les parties communeféssi améliorer la sécurité (...) au moyen de
dispositifs de fermeture permettant d'organiserdés a I'immeubléart. 26-1). La décision concernant
les travaux est assortie d'une décision concefeatoraires de fermeture. Si la fermeture est
programmeée pendant les heures d'exercice nornuivités professionnelles de I'immeuble, la
décision doit étre prise a l'unanimité, & moinsramir la porte d'un dispositif d'ouverture a distan
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En ce qui concerne les boites aux lettres, unens&gpministérielle (JOAN 25/09/1995, p. 4072)
précise :L'obligation pour tout immeuble d'étre pouvu deté®Raux lettres, a raison d'une boite aux
lettres par logement, résulte effectivement de.IRr111.14-1 du Code de la construction et de
I'nabitation et de I'art. D. 90 du Code des posteelécommunications. Elle ne s'impose donc qu'aux
batiments ayant fait I'objet d'une demande de peduiconstruire déposée apres le 12 juillet 1979 et
n'est pas limitée aux immeubles en copropriététefois, I'assemblée générale des copropriétaires
peut décider d'installer des boites aux lettressdamimmeuble ancien qui n'en comporte pas et qui
est gardienné. Cette décision n'est pas soumigeegle de lI'unanimité mais, selon la jurisprudence
a la régle de la double majorité.

La double majorité allégée(art. 26 al. ¥ a été instaurée par la loi du 21 juillet 1994 pfragiliter la
réalisation des travaux prévus a l'art. 26oembien de voix ?

Les travaux de l'art. 26-c, s'ils n'ont pas réardduble majorité mais ont été approuvés par e
copropriétaires présents ou représentés, peuvent@es par une seconde assemblée convoquée a cet
effet ; il suffira alors que les votes pour reprdeat 2/3 des tantiemes présents ou représentisn et

plus 2/3 des tantiemes de toute la copropriéteé.

L'unanimité est nécessaire pour :

I'aliénation(la vente)des parties communes dont la conservation essgséte au respect de la
destination de I'immeubl@rt. 26-c al. 3). Nota : celles qui ne sont pésessaires font I'objet d'un
vote a la double majorité.

les juges sont souverains pour apprécier au casagdlatteinte a la destination de I'immeuble §Cas
civ. 27/11/1973 - JCP 1974-11-17644)

porte atteinte a cette destination la vente deda Hu gardien dans un immeuble de grand stanaling,
la vente d'espaces verts en vue d'y édifier destieantions (CA Amiens 20/04/1976 - Info. Rap.
Copro 1976-153)

ne constitue pas une atteinte a la destinatiofimméuble la création de jeux d'enfants dans les
espaces verts (CA Lyon 30/10/1971) ou d'un pariB#dy Limoges 01/07/1966).

en ce qui concerne le remplacement d'un chauffaligctf par des chauffages individuels, la Cour de
cassation a longtemps exigé lI'unanimité des vaiis,Ronsidérant que cette modification avait pour
objet de réaliser des économies d'énergie, ildiiing que ce n'était plus un changement de destinat
mais une simple amélioration de lI'immeuble, ne éeaut qu'une décision de l'art. 26-c (TGI Paris
11/04/1988 Gaz. Pal. 13/06/1995).

la modification de la répartition des charges, sauélle est rendue nécessaire par un changement de
l'usage d'une ou de plusieurs parties privativekquer ici pour connaitre les exceptions aeceggle

les additions de locaux privatifs et les travauxsdeélévatiorréalisés par le syndicat des
copropriétaires_(art. 35 al. 1keoi 1965).

la fermeture de I'immeuble pendant les périodestidités normales, sans dispositif de fermeture a
distance

modifier la répartition des chargd®ép. min. JOAN 28 sept. 1987, n° 29051, p. 5436)

Ce serait d'ailleurs le cas si on introduisait dangglement de copropriété, une clause mettint a
charge du copropriétaire qui emménage ou démémagademnité forfaitaire. Cette clause serait de
nature a alourdir les charges et par conséquenti@odifier la répartition (Rép. Min. JOAN, 28 sept.
1987, n° 29051, p. 5436) ;

transformer des terrains privatifs en terrains coom®(Rép. Min. J.O.A.N. du 9 mars 1968) ou mettre
fin & la copropriété d'une portion de sol, nonattst fait que des copropriétaires en avaient eu la
jouissance individuelle et exclusive (Cass. civjdd. 1978 ; Bull. civ. lll, n° 48, p. 39) ;

supprimer un élément d'équipement commun au castacte serait contraire a la destination de
I'immeuble et non obligatoire en vertu de dispossi Iégislatives ou réglementair@aiquel cas la
majorité absolue de l'article 25 de la loi seraffisante) ;

décider la fermeture permanente de la porte d'adegimmeubléTGI Seine, 24 nov 1966), Rép.
Min. J.O.A.N. 17 mai 1979, p. 3899 n° 14 936);

modifier un batiment

jusqu'au 31 décembre 198k cider d'installer un interphone a la porte d'é@rd'un immeubléRép.
Min. J.0.A.N. du 24 mars 1980, n° 22941, p. 1208 Rviin. J.O.A.N. du 30 aodt 1982, n° 16653 p.

-15 -



3540 ; R.M.J.O.A.N. du 7 nov. 1983, n° 35336, 097 Cependant la simple modification de l'usage
d'un dispositif existant ne nécessite pas l'unagig@ass. civ. 111, 19 déc. 1978 ; D.S. 79).

A partir du 1 er janvier 1986supprimer le chauffage central prévu par le reglatrde copropriété et
le remplacer par des installations individuelles catte suppression porte atteinte aux modalités de
jouissance des parties privatives de chaquédaiss. civ., 28 nov. 1973 (Bull civ. lll, n° 608,43) ;
Cass. civ. lll, 1 avril 1987 (RDI 1987, 272, notev€don));

supprimer le service de concierge lorsque ce sersanstitue un élément de la jouissance des parties
privatives et que son existence a pu étre déteménau moment de lI'achat d'un (@A Paris, 23e

Ch. B. 24 juin 1988, Rev. Loyers et copropr., asgjt. 1988, n° 410).

Cependant, la Cour de cassation admet parfoisfgutild'abord rechercher en quoi cette modification
porte atteinte aux modalités de jouissance degepdgutivatives et ne plus annuler automatiqguement
une décision qui n'a pas été prise a l'unanimigdsCciv. Ill, 24janv. 1984 (Rép. Not. Defrénois3fu
juill. 1984, p. 857).

Ainsi lorsqu'un copropriétaire procede a des capftins sur la toiture-terrasse, partie commune de
I'immeuble dont il a la jouissance exclusive, pegguelles il a obtenu une autorisation de I'as&snb
générale votée a la majorité de l'article 25. (Ceigs 111, 10 avr. 1986 (Cassation) (Rep. Not.
Defrénois du 30 mars 1987, p. 414).

Tel est le cas également lorsqu'il s'agit de statuela suppression du service de la conciergs dan
immeuble de standing modeste ou ce service n'éxpdtia depuis huit mois et dont la suppression
avait été décidée a la double majorité de I'ar{% Paris 23e Ch. B, 24 juin 1988 (Revue Loyers et
copropr., aolt-sept.1988, n° 410).

Un simple aménagement des parties communes ebteralant autorisé par une décision de
assemblée générale, méme non unanime. (Cass2@imon 1968 (Bull. civ. IIl, n°® 499, p. 383).

La modification de la répartition des charges dauffage est irréguliere si elle a été prise a
l'unanimité des seuls copropriétaires présentgpresentés a I'assemblée générale, méme si, par la
suite, elle a été acceptée par les autres coptaipeig (CA. Paris, 29 nov 1978 M. 1980, LR. 147, n
15).

La demande exprimée par un copropriétaire d'exsecerofession dans toutes les pieces de
I'appartement alors que le réglement de copropngi&autorise que dans une seule, entraine une
modification de son droit de jouissance et de ktidation des parties privatives qui ne peut étre
obtenue qu'a l'unanimité des voix de tous les qoj#aires (Cass. civ. 3e, n° 163, p. 127).
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