
Comment améliorer l’efficacité 
énergétique d’une copropriété 
ayant plus de 40 ans ? 

Le conseil syndical de ma copropriété envisage de faire 
des travaux d’envergure et même d’installer des pan-
neaux photovoltaïques pour réaliser des économies 
d’énergie, est-ce réaliste ? 

Pour vous guider

Le Conseil d’Architecture, 
d’Urbanisme et de l’Envi-
ronnement (CAUE) fait le 
point sur le bâti des copro-
priétés et ses pathologies 
pour le Club des conseils 
syndicaux. 
La qualité des ensembles immobi-
liers varie en fonction des périodes 
de construction, des techniques 
constructives et enfin du niveau de 
qualité architectural.
Les immeubles des années 1950-1975 
sont construits sur un système de 
poteau poutre ou sur murs porteurs 
ou bien sur un système mixte. Leurs 
structures sont soit tout béton soit 
métallique. Plusieurs pathologies sont 
identifiées en fonction du système 
constructif et de la structure.

Différentes pathologies

De manière générale, ces immeubles 
du fait de leur année de construction 
connaissent des faiblesses au niveau 
des structures : mauvaise qualité de 

bétons, déficience des armatures, 
déformations, pénétration des eaux 
de pluie et moisissures en façade. 
Mais aussi des fragilités au niveau des 
couvertures : mauvais revêtement, joint 
non étanche, perméabilité de l’air et de 
l’eau des menuiseries extérieures. À 
l’intérieur, de nombreux dysfonction-
nements sont présents avec des pro-
blèmes de condensation et d’absence 
de ventilation, des désordres sur les 
conduits et gaines, sur les revête-
ments, l’électricité, le chauffage, les 
sanitaires et l’acoustique.

Les conseils du CAUE

Il est important d’envisager les travaux 
dans leur globalité. Il faut donc établir 
un plan d’ensemble comprenant les 
études et les travaux nécessaires afin 
d’avoir une cohérence entre les diffé-
rentes étapes. Il faut également définir 
un phasage de réalisation des travaux. 
Pour cela, il est important de faire 
intervenir un maître d’œuvre qui sera 
garant de la prise en compte globale
du projet. 
Il faut également tenir compte des spé

Textes
 Loi du 3 août 2009 de programmation 
relative à la mise en œuvre du Grenelle 
de l’environnement, dite loi Grenelle I. 

Loi du 12 juillet 2010 portant  
engagement national pour  

l’environnement, dite loi Grenelle II.

À retenir
LES FICHES ADEME

Elles ont pour objectif de présenter 
des exemples de rénovation thermique 
d’immeubles/maisons individuelles de 

différentes époques pouvant bénéfi-
cier d’un éco prêt à taux zéro. 

www.ecocitoyens.ademe.fr 

LES OUVRAGES
Comment mettre en place un fonds 

social d’aide aux travaux de maîtrise de 
l’énergie en faveur des ménages défa-

vorisés, Le guide, Ademe - 2008. 200 p 
Rénovation énergétique des coproprié-

tés, le guide des bonnes pratiques. 
Planète copropriété - 2010, 98 p

Amélioration thermique des Bâtiments 
Collectifs, bâtiments anciens (avant 

1948), bâtiments récents (après 1948), 
Guide ABC - 2010, 355 p
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cificités architecturales de la copro-
priété et parfois faire des arbitrages. 
Par exemple, lorsqu’on envisage de 
réaliser une isolation par l’extérieur, on 
va cacher la façade actuelle qui peut 
être façonnée. De ce fait, le patrimoine 
perd en qualité architecturale.

L’Agence de l’environne-
ment et de la maîtrise de 
l’énergie (Ademe) vous 
renseigne sur les écono-
mies d’énergie réalisables 
dans une copropriété.

La première démarche doit consister 
à quantifier les besoins et à identi-
fier le niveau des consommations en 
kWh au-delà du simple montant de la 
facture. Cela doit permettre de savoir 
quelles économies peuvent être tout 
de suite réalisées par des gestes 
simples et la responsabilisation de 
chacun. 
Il est nécessaire de mettre en oeuvre 
la sobriété dans les consommations. 
Sinon, cela ne sert à rien d’utiliser des 
énergies renouvelables. 
Dans le cadre de la définition d’un 
programme de travaux, il faut réfléchir 
à la vision qui va être adoptée : à court 
terme, à long voire à très long terme 
(2020 ou 2050).
Étude la plus aboutie, l’audit éner-
gétique est celui qui permettra de 
donner le meilleur éclairage sur les 
consommations du bâtiment. Il établit 
un programme d’actions diverses et 
définit des objectifs à atteindre. La 

copropriété sait ainsi d’où elle part et 
où elle doit arriver. 
L’audit énergétique indique les temps 
de retour sur investissement. Il s’agit 
d’un élément important mais qui ne 
doit pas être le seul à motiver la déci-
sion des copropriétaires.
Le préalable à la réflexion sur les tra-
vaux, c’est d’inciter aux changements 
des comportements tant au niveau du 
chauffage, que de l’eau et de l’électricité.
Le conseil syndical peut se procurer 
des guides dédiés auprès de l’Arpe ou 
de l’Ademe qui pourront être distribués 
aux résidents.  
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À qui s’adresser ?

Ademe, Agence de l’environne-
ment et de la maîtrise de l’énergie 

Expertise et conseil en matière de 
développement durable pour les 

entreprises, les collectivités locales, 
les pouvoirs publics et le grand public, 

aide au financement de projets dans 
les domaines suivants : la gestion 

des déchets, la préservation des sols, 
l’efficacité énergétique et les énergies 

renouvelables, la qualité de l’air  
et la lutte contre le bruit.

05 62 24 35 36 
www.ademe.fr/midi-pyrenees

L’Espace Info Énergie - Solagro 
Conseils gratuits sur la maîtrise  

de l’énergie, l’isolation, le chauffage, 
l’eau chaude sanitaire, les énergies 

renouvelables, les gestes et matériaux 
écologiques, les transports  

et les carburants propres,  
les aides et les procédures. 

75, voie du TOEC - CS 27608 - 31076 
Toulouse cedex 3 

05 67 69 69 67 
info.energie@solagro.asso.fr

CAUE, Conseil d’Architecture, 
d’Urbanisme et de 

l’Environnement 
Information, sensibilisation,  
conseil indépendant auprès  

des particuliers et des collectivités, 
renseignements gratuits. 

05 62 73 73 62 
www.caue.org


