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Contexte  



Le parc de logement marseillais 

• + de 400 000 logements, 91% en résidence principale 

• 3500 habitants/km² (densité la plus forte en région PACA) 

• 83% des résidence principales en habitat collectif 



Etat des lieux 

Thermographie aérienne 

de Marseille : 

• 50% des toits 

apparaissent en jaune 

(insuffisamment isolés) 

• 25% apparaissent en 

rouge (non isolés) 

• 78% des logements construits avant la 

première réglementation thermique (1975) 

• Des charges de chauffage et d’ECS en 

augmentation constante et qui 

représentent 25% à 30% des charges de 

copropriété. 
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• Objectifs à l’horizon 2020 pour le secteur du bâtiment : 

– réduction de 38% des consommations d’énergie  

– réduction de 50% des émissions de gaz à effet de serre 

 

• Une législation en évolution qui impose une adaptation continue : 

– Allègement des majorités en AG : les travaux d’économie d’énergie 

sont désormais votés à la majorité absolue (art.25) 

– Obligation d’ici 2017 de réaliser un DPE collectif (<50 lots) ou audit 

énergétique (>50 lots) 

– Obligation, à l’issue du DPE ou de l’audit, de mettre à l’ordre du jour 

de l’AG un Plan pluriannuel de travaux ou de mettre en place un 

Contrat de performance énergétique 

– Obligation d’installer un dispositif de comptage individuel des frais 

de chauffage au-delà d’un certain seuil de consommation 

(chauffage collectif) 

– Introduction de la notion de travaux d’intérêt collectif sur les   

parties privatives et définition des conditions d’emprunt          

collectif de copropriété 

Contexte réglementaire 

 Le Grenelle de l’environnement 



Copropriétés 
chauffage collectif 

- de 50 lots + de 50 lots 

Copropriétés 

chauffage individuel 

 (DPE collectif) 
Audit 

énergétique 

Plan pluriannuel de travaux ou 
Contrat de Performance 

Energétique 

Non concernées par les 

nouvelles 

réglementations 

Décret Décret  

Gisement d’action important 

Contexte réglementaire 

 Le Grenelle de l’environnement 
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Le projet  



Phases et acteurs du projet  

Phase 1   

Etat des lieux 

Implication des acteurs 

 

 

 

 

 

Phase 2   

Expérimentation 

 

 

 

Phase 3 

Bilan, évaluation, 

recommandations 

 

 

 

 

 

 

 

Phase 4 

Diffusion des 

résultats 

 

 

 

 

 

 

 



La démarche proposée 

   

Bilan Energétique  Conseil 

Copropriété (BECC) 

- État du patrimoine 

- Bilan des consommations  

- Préconisations 

- Estimations 

coût/bénéfices 

Présentation des 

résultats  et des 

préconisations aux 

copropriétaires 

Mise en œuvre 

d’actions simples, 

rapides et à moindre 

investissement 

Mise en relation avec 

des professionnels 

locaux engagés 

Réalisation des 

travaux  

 en parties 

communes   ou 

privatives 

• 15 copropriétés de petite taille 

• Accompagnement pas-à-pas 

• Conseil personnalisé 

• Adaptation continue  

• Suivi long terme 
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Phase 1 : le « recrutement » 



Le recrutement des professionnels 

Mobilisation des professionnels : 

• Implication des organisations professionnelles (CAPEB13  et FBTP13) 

• 45 professionnels 

• Métiers et compétences variés : menuiserie, maçonnerie, toiture, 

électricité, chauffage, etc. 

• Qualifications et certifications (Qualit’ENR, Qualibat, Qualif’élec, Pros 

de la performances, Eco-Artisan) 

• Réunion ou courrier d’information 

• Contact direct ou via les organisations professionnelles 

 

 

 Enjeux d’animation et de 

« recrutement » continu 

 

 



Le recrutement des copropriétés 

Copropriétés marseillaises 

Identification 

Sélection 

Appel à manifestation 

d’intérêt (ARC, Syndic…) 

Sélection eCoPro selon 

les critères du projet  Une procédure théorique … 

     … à adapter au cas par cas 

 Un vivier de copropriétés 

important à Marseille 

Accompagnement 

Présentation du projet 

et engagement 



Le recrutement des copropriétés 

Vecteur Méthode Résultats : 
copropriétés 

identifiées 

Accompagnement 

eCoPro 

6 Syndics Présentation en AG ou 

Contact direct avec le 

conseil syndical 

17 copros 
5 (+2 en cours 

d’engagement) 

ARC Courrier aux adhérents puis 

contact direct 
5 copros 1 (+1) 

UNPI Sélection par l’UNPI puis 

contact direct 
2 copros 1 (+1) 

EIE, autres 

contacts 

Contact direct  
6 copros 1 (+4) 

30 copros 8 (+8) 



Localisation des copropriétés sélectionnées 



Typologies de copropriétés 

• 3 fenêtres marseillais 
• Fin XIXème 
• Chauffage individuel 
• 9 logements - R+4 + 

chambres de bonnes 

• Immeuble ancien 

• 1930 
• Chauffage individuel 
• 9 logements - R+4  

• Immeuble ancien 
• 1930 
• Chauffage collectif 

• 7 logements - R+5 

Une grande représentativité des bâtiments marseillais 

 



Typologies de copropriétés 

• Immeuble d’après guerre 
• Année 50 
• Chauffage collectif 
• 20 logements - R+4 

• Contemporain 
• Années 70 
• Chauffage collectif 
• 11 logements - R+4 

• Contemporain 
• Année 74 
• Chauffage indiv. 
• 8 logements - R+3 
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Quelques retours d’expérience 

à l’issue de la phase 1  



Phase 1 : Premiers retours d’expériences 

Des cas différents, riches en enseignements : 

• Différents modes de prises de contact avec une implication variable du 

syndic : AG officielle obligatoire, contact direct avec ou sans suivi du 

syndic 

• Des formats de réunions différents :  réunions informelles de 

copropriétaires, réunions formelles de CS, assemblées générales 

• Des immeubles différents :  3 fenêtres, immeuble bourgeois, immeuble 

ancien sur rue/cours, chauffage collectif / individuel 

 

Un « recrutement » pas évident : 

• Le pas de temps général de la copropriété n’est pas forcément 

favorable à une animation « optimale » (dans le temps du projet) 

• …mais la petite copropriété peut être très rapide ! 

• Méfiance générale des copropriétaires dans la gestion collective et le 

« démarchage » 

 

 Pertes en ligne : près de 50 % des copropriétés identifiées  
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Phase 2 : Expérimentation 
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Le Bilan Energie Conseil Copropriété 

(BECC)  



BECC – Méthodologie au plus proche du terrain 

• Visite de site 

• Modélisation dans logiciel 

thermique 

• Recoupement avec les 

consommations réelles 

(factures) 

• Simulation de scénarios de 

travaux  



BECC - Vue d’ensemble :  

Par où « s’échappe » l’énergie ? 



BECC - « Expliquer » le bâtiment  

Exemple : 

 



 

BECC - Vision aussi par type d’appartements   

 

Exemple : 

 



BECC – Analyser-Préconiser-Présenter 

Exemple : 

 



BECC – Synthèse « pédagogique »    

Exemple : 

 



• Objectif : Proposer des solutions concrètes et adaptées 
 

• Méthodologie : 

– Visite de logements, relevés sur sites et questionnaires 

– Logiciel de simulation, comparaison avec consommations réelles 
 

• Particularités : 

– Analyse et préconisations sur les parties communes ET privatives 

– Prise en compte du contexte de la copropriété  

– Simulation financière proposée sur mesure  

– Présentation des solutions et proposition de scénarios 

– Évolution en fonction de la réglementation 

– Vision globale et particulière 

– Présentation à visée pédagogique 

– Communication sur la notion de gain de confort et de valorisation du 

patrimoine 
 

 un véritable outil d’aide à la décision pour la copropriété 

 

 

Le Bilan Energie Conseil Copropriété (Synthèse) 



eCoPro – un outil technique 

mais pas seulement …. 

 

Accompagnement eCoPro : des professionnels experts de l’énergie et de la 

copropriété qui : 

 

• Répondent aux questions et conseillent : 

– Réglementation et contexte (prix de l’énergie, etc.) 

– Solutions techniques (systèmes de chauffages, aération et ventilation, 

etc.) 

– Modalités de financement (crédit d’impôt, CEE, etc.) 

 

• Proposent des listes de professionnels volontaires 

 

• Accompagnent les prises de décisions 

 

 un service complet pour la rénovation énergétique en copropriété 
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Phase 3 : Analyse et recommandations 



Comment construire  

un business modèle ECOPRO ?  

Business modèle 
« théorique » V1 

Revenus 
« potentiels

 » 

Coûts 

hypothèses 

- Apports continus de 

l’expérimentation  

 

- Applications de  

« moyennes »  

pour certaines variables   

Entretiens de « fin »  

d’expérimentation  

Business modèle V2  



De nombreuses hypothèses et incertitudes  

• Première pistes du modèle théorique :  Besoin des CEE ? Système de 

commission sur travaux ? Appui externe pour le DPE ? BECC gratuit ? 

Autres revenus ?  

 

• Hypothèses « vérifiées » grâce à l’expérimentation :  

– Temps consacré par copropriété  

 

• Autres Hypothèses (facteurs d’incertitudes) :  

– Taux de succès de travaux/ interventions sur les Copros 

– Moyenne de montant de travaux / intervention  

– Moyenne CEE déclenchée  

 

• Facteurs déterminant de la rentabilité du service :  

– Taux de succès de travaux  

– CEE 

– Nombres de salariés au départ  

– Coût du BECC 

 

 



Quelques exemples  

• Exemple 1 hypothèses :  
– Emprunt 90K (4%) et capital 10K  

– 50 copropriétés « gagnées » par an les 3 premières années, puis 70  et 10% de pertes  

– Commission sur travaux réalisés :  5% 

– Probabilité de réalisation de travaux :  5% 

– BECC : 400€  

– CEE / bouquet de travaux réalisé : 20000 

– DPE collectif pris en charge ou non :  0%  

– Nombre de copros / technico-commercial : 80  

– Autres salaires : à partir de150 copros 

– Commercial : à partir de 150 copros  

TRI  #DIV/0! 

VAN  
-4 664 620,50 € 



• Exemple 2 hypothèses :  
– Emprunt 90K (4%) et capital 10K  

– 50 copropriétés « gagnées » par an les 3 premières années, puis 70  et 10% de pertes  

– Commission sur travaux réalisés :  5% 

– Probabilité de réalisation de travaux :  10% 

– BECC : 400€ 

– CEE / bouquet de travaux réalisé : 20000 

– DPE collectif pris en charge ou non : 0% 

– Nombre de copros / technico-commercial : 80  

– Autres salaires : à partir de150 copros 

– Commercial : à partir de 150 copros  

TRI  15% 

VAN  
963 259,94 € 

Quelques exemples  



• Exemple 3 hypothèses :  
– Emprunt 90K (4%) et capital 10K  

– 50 copropriétés « gagnées » par an les 3 premières années, puis 70  et 10% de pertes  

– Commission sur travaux réalisés :  5% 

– Probabilité de réalisation de travaux :  10% 

– BECC : 200€ 

– CEE / bouquet de travaux réalisé : 20000 

– DPE collectif pris en charge ou non : 50% 

– Nombre de copros / technico-commercial : 80  

– Autres salaires : à partir de150 copros 

– Commercial : à partir de 150 copros  

TRI  3% 

VAN  
144 087,82 € 

Quelques exemples  
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…au futur ?  



Vers un « kit » complet  

 

• La réplication ? 

– Service public : appréhender le secteur des copropriétés dans sa 

globalité  

– Service privé : investir dans le marché encore « vierge » de 

l’accompagnement global des petites copropriétés  

 

• Un véritable enjeu : 

 

 
Dans le parc français des 

résidences principales, les 

copropriétés d’avant 75 non 

contraintes par les 

législations actuelles (<50 

lots) représentent 16 à 20% 

des consommations de 

chauffage  



Merci de votre attention 

 

Fabienne Guilbot 
f.guilbot@geres.eu 

Tel : 04 42 18 55 88 

Roman de Rafael 
roman.derafael@tec-conseil.com 

Tel : 04 91 91 81 25 
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