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L’Audit Global en coproprieté
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Rencontres Pro VAD
Chateauneuf-sur-Isére
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Plan Rénov'Copro  URLERCEROMAIC

Objectif : Booster la rénovation énergétique
des copropriétés du territoire

Valorisez votre
patrimoine
immobilier

Réduisez vos charges
de copropriété et
vos factures d’énergie

Améliorez votre
confort thermique
hiver comme éte

Participez a

la réduction
des émissions
de CO, de votre
immeuble
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UAlence ROMANS

SUD RHONE-ALPES

Audit global #

DPE
L’incitatif s . -
Audit energetique
réglementaire
La base legale . .
décret n°2012-111 du 27 janvier 2012 Audit energetique
et I'Arrété du 28 février 2013 de 'ADEME

Le plus pratiqué

Audit énergétique
et architectural
L’énergie et le bati
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Audit global =

Audit énergétique

+ "}“dit Autres diagnostics répondant
architectural + aux attentes des :
copropriétaires et spécificités
du batiment:
= Audit technique (installations
électriques...)
= Diagnostic Accessibilité
» Diagnostic acoustique

-t

Ingénierie financiere (aide a la définition précise du plan de
financement)

L’Audit Global




ulence

Elaborer un plan de travaux qui tient compte :
- De I'état du batiment

- Des attentes et contraintes des
copropriétaires

- De la capacité financiere des copropriétaires
- Des améliorations eénergetiques

- Des obligations réglementaires (travaux
embarqués, mises au normes,...

> Doit permettre de déboucher sur une étude de
maitrise d’ceuvre.
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6 ar’gum_ents en faveur URLeNCEe ROMANS
de l'audit global

Dresser une photographie
complete de la copropriété
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Faciliter I'adhésion d’'un maximum de
copropriétaires au projet de rénovation
et répondre a leurs attentes

Quelle que soit la motivation / sensibilité de chacun...

Amé\'\ore\‘t Optimiser le bilan —

o¥ économique 3

son <o e \mu
Sauve,- la 11} :}I'
Planete |

ttre 1@
Embellir son ReH ent au
imoi a
patrimoine b Lormes

...tout le monde y trouvera son compte !
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Avoir une longueur d’avance sur les
futures obligations reglementaires

L'audit global ne sera pas obsolete au
1¢" janvier 2017, au contraire, il
aura permis d’anticiper l'arrivée du
Diagnostic Technique Global !
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La présence d’un architecte au départ
de la déemarche de rénovation

= Le recours des le départ a un architecte permet un lien
efficace entre la phase d’audit et la phase d’exécution
des travaux dont il sera le chef d’orchestre si les travaux
sont voteés.

= |L'audit global replace I'architecte au coeur du projet de
rénovation.

L'architecte forme avec le thermicien
le noyau de I'équipe d’ingénierie

L’Audit Global 9




ulence

La valeur ajoutée de l'ingénieur financier

= Pour dresser un plan de financement personnalisé pour
chaque copropriétaire intégrant la part d’aides collectives
(Appels a projets locaux, Certificats d’Economies d’Energie,
Eco-prét a taux zero collectif...) et les aides individuelles
possibles selon son statut (bailleur ou occupant), son
niveau de ressources...
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Bénéficier de l'aide financiere de I'agglo
et des autres partenaires :

= Financement jusqu’a 70 % du col(t de
I"audit global
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= Cout d’'un audit global = 2 x plus cher qu’un audit énergétique

= Montant et taux maximum d’aides :

Alde a la réalisation de I'audit global

Alde de la Communauté

Alde de I'ADEME d'agglomeération
plafonnée a 5000 € HT

Copropriétés soumises a
I"obligation reéglementaire
de réaliser un audit
energetique™

35 % du colt total de
- I"audit global (volet
energie inclus)

Copropriétés non soumises
a 'obligation réglementaire | 70 % du colt du volet énergie 70 % du colt de ["audit
de réaliser un audit de "audit global global hors volet énergie
energetique

= Il s'agit des copropriétés de plus de 50 lots, en chauffage coflectif et dont [a date de
permis de construire est antérieure au 1% juin 2001.
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Les acteurs

Equipe projet
de la
copropriété

Commission

L'Audit Global

Ingénieur
financier

UALENCE ROMANS

Acousticien

Paysagiste
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Composée des principaux interlocuteurs pour mener a bien la mission
d’audit global :

- Le syndic F

- Il a pour rble de faciliter au mieux la mission des
professionnels

1770
\111\1:: - La commission « audit »

- Composée de copropriétaires désignés par la copropriété
(membre du conseil syndical ou non)

- Aide les ingénieurs pour I'organisation de I'enquéte, des
visites, des réunions...

Relais de lI'information auprés des autres copropriétaires et
des locataires tout au long de l'audit.

> Un référent au sein de la copropriété est désigné afin de faciliter la
communication avec les autres acteurs.

> Le soutien interne de la copropriété est indispensable pour garantir
la réussite de I'audit
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Son role :

> Diagnostiquer |'état de vetusté de I'ensemble des
elements de la coproprieté (bati et équipement) dans le
but de hiérarchiser les besoins de travaux et d’en estimer
les colts

> Valider |la faisabilité technique des
solutions de rénovation thermique et

/ P N
d’anticiper les travaux annexes , N
indispensables a une estimation realiste g | 3

des travaux

préservation et/ou la mise en valeur de la qualité

Le projet de rénovation doit prendre en compte la ,
0 architecturale du batiment -

—
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_ Quels savoir-faire ?

> Expériences en renovation de
logements collectifs

L'architecte Uence ROMmaAs

ORDRE DES
ARCHITECTES > Compeétences requises en thermique

du batiment

L’Arrété du 12 janvier 2016 structure I'obligation déontologique
de formation continue des architectes pour faire face aux nouveaux
enjeux réglementaires et techniques.
« La durée de la formation continue est de trois jours ou vingt heures au moins au
cours d‘'une année civile ou de neuf jours ou soixante heures au cours de trois

années consécutives, dont 2/3 consacrés a la participation a des actions de
formation professionnelle continue au sens du Code du travail. »
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Son role :

> Réaliser un audit énergétique de la copropriété
repondant aux obligations réglementaires (conforme
au Cahier des Charges « Audit énergétique dans les
batiments » de ’ADEME et au décret n°2012-111 du
27 janvier 2012)

> Proposer des solutions d’ameélioration thermique
du batiment dont les économies sont chiffrées.
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Il complete le noyau architecte-thermicien pour apporter son
expertise en matiere de financements mobilisables

Il permet au représentants de la copropriéte de juger de la falsablllte
economique des projets €laborés avec les techniciens =

Il doit etablir un plan de financement qui présente :
- la quote-part totale ;

- une estimation des aides susceptibles d’étre mobilisées (collectives et
individuelles) ;

- les besoins de prét (détail de mensualité) ;

- La quote-part restante pour chaque copropriétaire selon son statut dans
la copropriété (bailleur ou occupant) et ses conditions de revenus.

Le plan de financement est déterminant pour faire adopter
le projet de travaux aux copropriétaires.
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D’autres compétences peuvent étre requises au stade de I'audit
en fonction des attentes exprimées par les coproprietaires (apres
enquéte) et des évolutions réglementaires.

?:;"'/S.

- Acousticien (PPBE)

- Paysagiste (traitement des
espaces exterieurs,
résidentialisation ...)

- Bureau d’étude en
accessibilité...
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Les copropriétés des années 60-70 sont trés concernées par
I'inconfort acoustique intérieur voire extérieur en fonction de leur
environnement.

Il peut donc étre intéressant de solliciter les compétences d’un
acousticien au stade de l'audit global.

le décret n® 2016-798 du 14 juin 2016 impose au
maitre de l'ouvrage qui entame des travaux importants
de rénovation de réaliser a la fois des travaux d’isolation
thermique et des travaux d’isolation acoustique si
I'immeuble est situé dans une zone particulierement
exposée au bruit.

Ces dispositions entrent en vigueur le 1ler juillet
2017

L’Audit Global
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SUD RHONE-ALPES

02028
Une équipe organisée ! —— .a.’
> Elle doit désigner un mandataire de I'équipe qui

assurera la cohérence de I'eétude et sera garant de la
bonne exécution de la mission

L’Audit Global



ulence
[ SUD RHONE.ALPES

- RoOle de conseil externe en toute neutraliteé.

- Aide a I'élaboration d’un cahier des charges d’audit
global.
- Accompagne l'équipe projet tout au long de I'audit.

- Intervient comme support pour aider I'équipe projet a
remplir son réle de maitre d’ouvrage en lui donnant les
outils et les clés de la réussite de leur projet.

Conseil

L’Audit Global
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Réalisé par la commission « audit » en lien avec le
syndic.

:
D
4 g

‘ Une bonne préparation sera un gage
d’'obtention d’un audit de qualiteé
Il faut :
- Veérifier que la copropriété est préte a s’engager (maitrise 1 {

des charges, bonne entente syndic/CS, confiance
mutuelle copropriétaires/CS...) sinon inutile d’aller ‘

- : Cabhier des c/)a/‘ged
plus loin.

- Reéaliser un Cahier des Charges preécis ,

AL

- Rechercher I'ensemble des documents nécessaires aux
auditeurs,

LE BILAN INITIAL

DE COPROPRIETE

- Reéaliser le BIC, BES, ... BIC
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» Analyse des documents fournis par la
copropriété

> Analyse des questionnaires d’enquéte
> Visites techniques

> Visites des logement témoins

Prend en compte les attentes exprimées par la copropriété lors
de la réunion de démarrage et les principaux sujets de
préoccupation recueillis dans le questionnaire. Il tient également
compte de I'usage qui est fait du batiment et du comportement
des « utilisateurs ».
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A partir de I'état des lieux de la copropriété, le thermicien et I'architecte :

- dressent un diagnostic de I’état de vétusté de la

copropriété (qualité de I'enveloppe, renouvellement ‘Qz’
d’air, anomalies/déficiences observées, problemes / L
d'usages...) "

- proposent, apres en avoir verifié |la faisabilité
technique, des solutions d’amélioration dans le
but de hiérarchiser les besoins de travaux et
d’en estimer les coits. Ils integrent dans leur
solutions les diagnostics réalisés par les différents
intervenants de I’équipe pluridisciplinaire.

L‘architecte devra notamment prévoir des temps d’échanges
avec les services publics concernés (urbanisme, ABF...)

>> Rédaction d'un rapport intermédiaire d’audit global
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» L’accessibilité :

- Un état des lieux permet d’observer la conformité ou non de l'acces a
I'immeuble et des parties communes (accessibilité au batiment et des
parties communes du hall d’entrée jusqu’au logement).

- Des préconisations de travaux et prop05|t|ons d’ actlons sont faite pour la mlse

en accessibilité des espaces concernés.
>> Pas d’obligation réglementaire A
= La securite :

- Diagnostic de l'installation électrique des parties communes

- Sécurité incendie du batiment
- Mise au normes des ascenseurs,...

» La résidentialisation

- FEtude des espaces extérieurs et des abords (création de places de parking,
espaces verts, ...)

- Eliminer le sentiment d’insécurité (grille, porte d’entrée avec contréle d’acces,...)
>> Ne pas confondre résidentialisation et carcéralisation
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Apres validation du rapport final de |I'audit global par la commission
« audit », une restitution a I'ensemble des copropriétaires doit étre
programmee

a 'occasion d’'une réunion d’'information et

2
non d’'une AG ! : aucun vote des copropriétaires __ge
n‘est exige a l'issue de la réunion )‘ Wi_u

- Prévoir cette réunion préalable au moins deux
mois avant I'AG

- Remettre une synthese du rapport d’audit a
I'ensemble des copropriétaires a |'occasion de cette
reunion.

Conseils
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Les destinataires de |'audit global sont :
des copropriétaires, pas forcément des experts !!!

L'objectif de |I'audit global est de :
convaincre un maximum d’entre eux a voter une mission de
maitrise d’'ceuvre pour poursuivre la réflexion et le travail
d’ores et déja réalisé en vue de concrétiser le projet de
rénovation

Quelques conseils sur les réflexes a adopter...

L’Audit Global



uAlence rommns

Colit des travaux = LE SUJET ANGOISSANT
pour les copropriétaires

= Eviter de parler de « temps de retour sur
investissement » si cet indicateur n’est pas
pertinent pour la présentation des résultats !

L’Audit Global
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> Détaille de maniere précise le role du/des
prestataire(s).

» Cahier des Charges type sur
ainsi que sur la plateforme CoachCopro®©.

> Aide a la personnalisation par le conseiller

CoachCopro
des .. A h == =
==X ==
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K

= Conditions d’attribution des aides gxg -

« Bureaux d’études disposant de la qualification « Reconnu Garant de
I’Environnement » (RGE)

« Consultation de 3 prestataires ou groupements de prestataires a
minima
« Respect du cahier des charges d’audit global de la Communauté
d’agglomération (téléchargement :
)

et du cahier des charges audit énergétique de 'ADEME
(téléchargement :

)

- Demande adressée avant la commande de |'étude et accompagnée
d’'une note d’opportunité rédigée par I'Espace Info Energie

L’Audit Global
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= Devenez sighataires de la :
2 deaas
Charte d’engagement en faveur de la

rénovation énergétique des copropriétés

o Des partenaires engagés pour soutenir et o Fac_iliter I"acces de tous a I’infor_mation
relayer les actions du Plan Rénov’Copro pour faire emerger les bonnes pratiques

o Montée en compétences de tous les acteurs o Suivide la charte et des actions du Plan
par la formation Renov’Copro

o Etre pro-actif en anticipant les obligations
réglementaires pour agir de facon plus efficace

» Et affiliez-vous a la plateforme Rénov’Habitat Durable
P (ﬁ“““‘“

renov-habitat-durable.fr/espace-pros/

= Pour gagner en visibilité aupres des copropriétés du territoire :
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Formations a venir pour les professionnels :

o 15 décembre 2016

o Les évolutions réglementaires

>> Inscription obligatoire

- /par ematt— ™~
- | par téléphone : 04 75 79 04 47

- | en ligne sur le site de I'ADIL

. /
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