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1. Introduction : rappel des objectifs du groupe en regard
de la lettre de mission

1.1 La mission confiée

La mission confiée au titre du chantier n°18 a pour objectifs de :
o définir la garantie et dire ce que I'on peut garantir,
dire jusqu’ou peut aller la garantie, de fagon raisonnable,
donner les principales caractéristiques d’une garantie de performance énergétique,
examiner la nécessité des contre-garanties (systéme d’assurance),
faire des propositions dans les différents secteurs des batiments,
pour I'existant et pour le neuf.

La lettre de mission figure en annexe 1.

1.2 La méthode de travail

Pour mener a bien cette mission, Caroline Costa (directrice juridique adjointe EGIS) et
Michel Jouvent (Délégué général d APOGEE) ont organisé plusieurs réunions du groupe, les
27 avril, 27 juin, 8 septembre, 3 octobre et 7 novembre 2011.

Ces réunions ont permis d’entendre un grand nombre d’acteurs porteurs d’expériences et
d’initiatives dans le domaine concerné :

- Fédérations immobiliéres,

- Propriétaires publics et privés,

- Maitres d’ouvrage et promoteurs,

- Administrateurs de biens, syndics,

- Architectes,

- Bureaux d’études,

- Thermiciens,

- Ingénieurs-conseils,

- Entreprises de BTP et leurs fédérations’,

- Contréleurs techniques,

- Exploitants-mainteneurs,

- Assureurs et leur fédération, et courtiers,

- Administrations,

- Avocats,

- Experts judiciaires,

- Conseils,

- Association Qualitel, MIQCP, etc.

La liste des participants au groupe de travail figure en annexe 5.

! La CAPEB, contactée, n’a pas été en mesure, pour l'instant, de fournir une contribution.
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Les réunions de groupe ont permis de rassembler de nombreuses contributions, réparties en
3 tomes : annexes 6.1, 6.2 et 6.3.

La liste des supports d’exposés faits par certains auteurs d’initiatives figure en annexe 2.

La liste des autres documents consultés figure en annexe 3.

Mais nous avons souhaité également solliciter I'avis des associations d’'usagers dans le
secteur du logement.

Les associations suivantes ont été contactées’?: AFOC, ARC, CGL, CLCV, CNL, CSF,
UNAF, FNFR.

1.3  Le présent rapport

Le présent rapport doit étre considéré comme un rapport d’étape, car les auteurs ont
conscience d’avoir défriché le sujet, mais ne considerent pas que la réflexion est
completement aboutie, car nous manquons encore de retours suffisants sur certains
dispositifs, tels que les Contrats de performance énergétique ou encore sur la mise en place
de la RT 2012.

Le débat reste donc ouvert et des dispositions seront prises pour permettre de poursuivre les
échanges : réunions complémentaires, site Internet, etc.

1.4 Les autres démarches

D’autres démarches sont en cours, et notamment :

- La Fondation Batiment Energie, qui axe davantage ses travaux sur la recherche et
les expérimentations et mis en place un atelier recherche dédié (cf. en particulier
réunion du 28 septembre 2011),

- L’Union sociale pour I'habitat, qui a organisé le 29 septembre 2011, lors de son
congres de Bordeaux, un atelier du Pavillon du Développement Durable sur ce sujet
et qui conserve un intérét fort pour les réflexions sur la GPE et pour le suivi des
premiéres expériences,

- France GBC, qui a ouvert une réflexion sur le sujet

- L’IFPEB, qui travaille également sur cette question.

% Associations présentes au sein de I'association Qualitel, qui nous a aimablement transmis leurs
contacts.
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2. Rappel sur la typologie et la segmentation des parcs
immobiliers

2.1  Les parcs immobiliers : typologie

Tous les parcs immobiliers sont a priori concernés par le sujet de la performance
énergétique :
o Leslogements : maisons individuelles, logement collectif social, copropriétés,
Les bureaux,
Les commerces,
Les batiments industriels,
Les batiments publics: Etat (et ses opérateurs), Régions, Départements, Communes,
etc.

Et ceci aussi bien pour :
- la construction neuve,
- larénovation (dont la rénovation énergétique),
- lexistant sans travaux.

2.2 Les données de contexte sont cependant différentes

Nous citerons 3 exemples de différenciation entre les différents parcs immobiliers :
- A) La place de I'énergie dans les dépenses annuelles
- B) Le mode de prise de décision
- C) La prise en compte des temps de retour des investissements.

(A) La place de I’énergie dans les dépenses annuelles

- Dans le logement existant, le poste chauffage + eau chaude est généralement le
premier poste de charges, (un tiers environ des charges locatives, plus d’'un quart
des charges de copropriété), devant lI'eau et le gardiennage : voir graphique
APOGEE.

- Dans les bureaux existants, le poste énergie ne représente en moyenne que 12 %
des charges, apres la sécurité-sireté, le nettoyage, les maintenances, et peu avant la
taxe fonciére : voir graphique APOGEE.

- Pour les immeubles neufs, la RT 2012° va diminuer 'importance de ces postes. Pour
certains acteurs de l'immobilier de bureaux, I'énergie dans les bureaux neufs ne
représente que quelques euros par m2 : de ce fait, la problématique de la garantie de
performance énergétique revét, pour eux, une importance mineure.

8 La Réglementation Thermique 2012 est applicable a tous les permis de construire déposés depuis le
28 octobre 2011 pour les batiments neufs publics, aux bureaux, aux établissements d’enseignement;
depuis le 1° mars 2012 aux batiments a usage d'habitation construits en zone ANRU ; elle le sera a
partir du 1°" janvier 2013 pour tous les autres types de batiments neufs.
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Pour illustrer ce raisonnement, on peut prendre I'exemple suivant . une entreprise
locataire loge son activité dans un immeuble dont le loyer est de 200 euros/m2 et les
charges de 100 euros/m? (dont 12 euros de dépense d’énergie).

Le ratio d’occupation est de 20 m? de surface utile brute par salarié (environ 12 m? de
surface utile nette par salarié).

Si l'on fait des travaux visant a faire 40 % d’économie d’énergie, les dépenses
d’énergie sont réduites de 40 % de 12 soit 4,8 euros par m2, et la dépense totale
annuelle par salarié passe de 20 x (200+100) = 6.000 euros par salarié et par an, a
20 x (200+95,2) = 5.904 euros par salarié et par an (sans toutefois prendre en
compte une augmentation de loyer visant & amortir tout ou partie de
l'investissement). D’ou une économie par salarié de 96 euros par m? par an.

D’un point de vue purement économique, l'entreprise locataire obtiendrait la méme
économie en réduisant la surface de 20m? a 19,68 m=...

Et ramener le ratio & 19 m?2 procurerait une économie de 300 euros par an...

Mais il n’est évidemment pas interdit d’agir sur les deux leviers !

source: APOGEE Charges locatives
Logement locatif type de 65m? chauf. coll. gaz, zone H1,
2008 (eneuros et %)
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Ascens. Ent.;

Eau froide; 333;
22%
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Ascens. Elec.;
.10,
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(eneuros et %)

Assurance; 87; Syndic; 155; 8%
5%

source: APOGEE Charges de copropriété
Logement type de 65m? chauf. coll. gaz, zone H1, 2008
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source: APOGEE
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2.3

(B) Le mode de prise de décision d’investissement

Les immeubles occupés par leur propriétaire sont évidement les plus faciles a traiter,
qu’il s’agisse de maisons individuelles, ou d'immeubles de bureaux par exemple.

Les immeubles donnés en location posent davantage de problémes de décision,
puisque les investissements sont payés par le propriétaire et que les économies de
charges bénéficient aux locataires; d’'ou la nécessité de mettre en place des
dispositifs particuliers tels que la 3°™ ligne de quittance en logement locatif ou le bail
vert en tertiaire.

Le cas de la copropriété est le plus délicat, compte-tenu de la différence d’approche
entre les copropriétaires, entre les occupants et les bailleurs, compte-tenu également
des régles de prise de décision et du partage des rdles entre le syndicat des
copropriétaires, le conseil syndical, le syndic.

(C) La prise en compte des temps de retour des investissements

Dans le plupart des cas audités sur le patrimoine existant, le temps de retour de
travaux d’économies d’énergie (montant d’investissement rapporté aux économies
annuelles, au prix actuel de I'énergie) visant I'objectif des 38 % de réduction des
consommations dépasse 15 ou 20 ans.

Ce délai au bout duquel les économies cumulées ont remboursé l'investissement
initial est considéré comme beaucoup trop long pour les ménages, et les entreprises
privées surtout en période de crise. Seul 'engagement citoyen (pour les collectivités)
ou la valorisation du bien — ou sa non dévalorisation- (pour les sociétés privées)
peuvent justifier ce type d’investissements lourds qui trouvent leur rentabilité sur le
moyen ou le long terme.

Les consommations énergétiques correspondent a des usages différents

Pour analyser cette question, référons nous a la réglementation thermique RT 2012.

Les 5 usages placés dans le périmétre de la réglementation sont les suivants :

chauffage,

production d’eau chaude sanitaire,
refroidissement,

éclairage,

auxiliaires (ventilateurs, pompes).

Notons, pour regretter le manque de cohérence des textes, que le Diagnostic de
Performance Energétique (DPE) ne couvre que les 3 premiers usages (un autre manque de
cohérence est que la surface prise en compte au dénominateur est la surface utile, alors que
pour la RT 2012, la surface prise en compte est la SHON). Nous espérons que les
améliorations en cours du DPE puissent supprimer ces incohérences.
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Les autres usages de I'énergie, qui sont donc hors du périmétre de la réglementation
thermique RT 2012, varient évidemment en fonction du type de parc :

- dans les bureaux : ascenseurs, bureautique, serveurs informatiques, équipements
complémentaires : machines a café, réfrigérateurs, et également Restaurant
Interentreprises (RIE) etc.

- dans les logements : ascenseurs, mais également tous les équipements ménagers :
lave linge, séche linge, lave vaisselle, réfrigérateur, micro-ondes, aspirateur
ordinateurs, veille des appareils tels que téléviseurs, etc.

- dans les autres batiments : les usages habituels, auxquels peuvent s’ajouter les

process : salles de serveurs, ateliers, machines de tri, etc.

Le graphique ci-aprées schématise les consommations aux différentes étapes de la
conception, de la réalisation et de I'utilisation d’'un immeuble. La partie des fleches au dessus
de I'axe représente les consommations liées aux usages réglementaires. La partie située en
dessous représente les autres consommations.

Les causes des écarts de consommation sont mentionnées le long des fleches (voir
également annexe 6.1 ; « Contributions, volume 1 », contribution n°2, FFB).
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Maitre d'ouvrage, maitre d'ceuvre, entreprises

Propriétaire, exploitant, utilisateurs

Conso Conso Conso Conso Conso Conso Dépenses
EP EP EP EF réelle réelle liées
Conventionnelle Conventionnelle Conventionnelle Conventionnelle EF EF aux conso
Réglementaire Réglementaire "terrain" "terrain" initiale amoyen terme
modulée
occupation
occupation comportement
Ch. * comportement des utilisateurs volatilité des
ECS * des utilisateurs climat DJU prix
Eclair climat DJU temp. Intérieure
Aux. temp. Intérieure rythme utilis
Clim * rythme utilis maintenance
exploitation
variation possible localisation modélisation conversion équipements
par logement altitude conception EP vers EF domestiques
destination construction process
biomasse mise en ceuvre EP =EF appareils
* seuls pris en compte dans DPE matériaux pour fossile

EF = EP/2,58 pour élec
en France
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Les graphiques ci-dessous représentent le détail des consommations dans un immeuble
tertiaire (Eltihis, & Dijon — production par capteurs photovoltaiques non déduite -) et dans un
immeuble de logement RT 2012. lls montrent toute I'importance des consommations
relatives aux usages non compris dans la réglementation (en dessous de la double
fleche horizontale) par rapport aux consommations liées aux 5 usages de la réglementation
(au dessus de la double fleche horizontale).

120 120
Immeuble de bureaux Logement RT 2012
performant
1 chauffage
100 100
M 2 rafr 10
M 3 ventil
80 7 80
M 4 aux -
5 eclair Chauffage
60 ECS
M 6 ascenseurs i1 Aux et éclair
ordinateur
M 7 Bur. Inf. W Aspirateur
40 - équipe 40 mRobot, cafetiere
Fer a repasser
= Microondes
mCongélateur
mSeéche linge
20 20 !
m Lave vaisselle
M Lavelinge
mTéléviseur
mRéfrigérateur
0" e m Cuisin. Four
1 1

Noter aussi, au passage, que dans le logement, les efforts concernant les dépenses de
combustible conduisent a faire diminuer ce poste et a le faire passer en second rang, apres
le poste réchauffage de I'eau pour 'eau chaude sanitaire.

Pour d’autres locaux, s’y ajoutent les consommations liées a ce que l'on peut appeler le
« process » :
e restaurant / cantines (dans les locaux d’entreprises ou écoles, lycées, etc.),
salles de serveurs (idem),
ateliers technique (idem),
machine de tri (centres de tri),
édition-compostage-routage (banques, etc.).

Un autre aspect important des choses tient :
- al'occupation de 'immeuble, en mono-occupant ou multi-occupants,
- et a la nature des équipements qui consomment I'énergie.

Par exemple dans le logement :
- chauffage collectif ou individuel (ou méme mixte : base collective et appoint
individuel),
- eau chaude sanitaire collective ou individuelle.
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En immeuble multi-occupants avec équipements individuels, la gestion est plus délicate :
- il est difficile, sinon impossible de prendre des décisions communes relatives a la
conduite des équipements (mise en route, arrét, contrat d’exploitation, etc.),
- les comportements sont individualisés,
- les factures sont recues directement par les copropriétaires ou locataires et les

consommations et les dépenses sont donc difficiles & connaitre, tant au niveau
individuel qu’au niveau collectif.

Pour ces raisons, il apparait que la garantie de performance sera plus facile a envisager en
immeuble mono-occupant, ou en immeuble multi-occupants mais avec des équipements de
chauffage, de refroidissement, et de production d’eau chaude collectifs.
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3. Les besoins et attentes

3.1

Les besoins exprimés sont principalement ceux des maitres d’ouvrage des batiments
et de leurs utilisateurs. Leur attente commune est de bon sens : la recherche de la
performance énergétique suppose investissements et travaux qui, pour étre engageés,
doivent apporter l'efficacité recherchée, ce qui suppose le plus souvent que la
performance énergétique soit garantie.

Mais il en va aussi des promoteurs, constructeurs et gestionnaires : dans un marché
de plus en plus concurrentiel, ils peuvent trouver intérét a marquer leur différence en
proposant une garantie de performance de nature a retenir I'attention des maitres
d’ouvrage et utilisateurs.

Pour les uns comme pour les autres, il existe donc une réelle attente dont on peut
penser que le temps passant, elle ira croissante.

L’existant

3.2

Les lois Grenelle imposent d’améliorer la performance des batiments existants
(diminution des consommations d’énergie, amélioration du confort thermique).

Ceci nécessite des travaux : par ex. de l'ordre de 15.000 a 20.000 euros par
logement en logement social, hors autres travaux de réhabilitation.

Bien que ces travaux ne soient pas « rentables » au prix actuel de I'énergie, mieux
vaut étre sar de I'efficacité de l'investissement et de ses impacts, en particulier sur la
diminution des charges supportées par les locataires, les (co)propriétaires.

Ceci est particulierement important pour le logement social et les cas de précarité
énergétique dans la copropriété, ou encore dans la maison individuelle.

En effet, un ménage de retraité réalisant un bouquet de travaux financé par un éco-
PTZ (sans intérét, mais a rembourser), n’a actuellement aucune certitude sur les
économies réelles en matiere de dépense d’énergie.

On constate une attente forte des interlocuteurs d’avoir une certitude en matiere de
retour sur investissement de travaux d’économie d’énergie, et également du respect
des engagements « thermiques et énergétiques » du constructeur ou de I'entreprise.
Il ya une préférence des locataires pour une garantie en euros : garantir une montant
en fonction des degrés jours unifiés (DJU) pour une température « t ».

Notons également qu’une garantie proposée par un exploitant sans réalisation de
travaux semble également intéresser certains acteurs.

Le neuf

Pour les batiments neufs, il en est de méme : le maitre d’ouvrage, I'acquéreur, le
locataire, I'utilisateur s’attendent a ce que les promesses, soit de la réglementation,
soit des labels (type BBC), soient tenues et se confirment dans la réalité des chiffres.

Ceci est d'autant plus important que certaines réalisations soit neuves, soit sur
existants, ont montré qu’il pouvait y avoir un écart substantiel entre les
consommations prévues et les consommations réelles: il est nécessaire de
« sécuriser » les résultats.
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3.3

Les garanties d’économie peuvent étre demandées par les banquiers, ou étre
inscrites dans les contrats (bail vert par exemple, ou encore 3°™ ligne de quittance
dans le logement).

En conclusion, les attentes des propriétaires, maitres d’ouvrage, utilisateurs sont
fortes.

Les craintes exprimées

Une premiére crainte exprimée par certains maitres d’ouvrage ou associations
d'usagers est que le contrat ne garantisse pas réellement la consommation
maximum, en raison de clauses juridiques de dérogation trop laxistes (écarts d’'usage
par exemple). La garantie serait pour eux illusoire.

Une autre crainte est la suivante et ne concerne que les cas avec travaux : les
pénalités (éventuellement plafonnées au titre du contrat) seraient en fin de compte de
trop faible montant par rapport aux travaux initiaux, ce qui sous-entend par exemple
que le groupement contractant peut prévoir « d’offrir la pénalité ».

Une autre crainte est celle de « I'effet rebond » : les usagers, parce qu’ils habitent ou
travaillent dans un immeuble réputé a faible consommation, font alors moins attention
aux économies d’énergie et adoptent un comportement plus laxiste. Cet effet rebond
est bien sOr redouté des prestataires co-contractants, qui tiennent compte de ce
risque dans la formulation de leur offre.
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4. Les réponses actuelles

4.1 Les réponses de la pratique

Nous avons relevé et analysé les diverses offres de service en matiére de GPE :
Dans l'existant :

Logement social : Contrats de performance énergétique de Logirep, ICF, Valophis,
Dynacité, etc.

Copropriété : CPE compatible Grenelle, Neuilly sur Marne, et diverses contributions
de 'ARC

Conseils régionaux: Alsace, Région centre, etc. (PPP sur les lycées)

Ville: Paris (CPPE sur les écoles)

Ministeres : Balard (PPP)

etc.

Dans le neuf :

Logement : Lyon

Bureaux: Bouygues- Stéria, GA Toulouse, Elithis
etc.

Dans son rapport, Maitre Olivier Ortega listait plus d’'une vingtaine de contrats de
performance énergétique lancés au 31 décembre 2010.

Cette liste ne fait qu'augmenter, spécialement dans la sphére publique, ou des

collectivités territoriales, méme de petite taille, multiplient les appels d’offres en vue
de sécuriser 'amélioration de la performance énergétique de leurs batiments.

4.2 Les réponses données par les textes juridiques

4.2.1 Le cadre communautaire

1. Le secteur du batiment représente 40% de la consommation d’énergie totale
de I'Union Européenne (UE). L'objectif de réduction de la consommation d’énergie
dans ce domaine a donc donné lieu a I'adoption de deux textes clés :

La directive 2006/36/CE du Parlement et du Conseil, du 5 avril 2006, relative a
I'efficacité énergétique dans les utilisations finales et aux services énergétiques

La directive 2010/31/UE du Parlement européen et du Conseil, du mai 2010, sur la
performance énergétique des batiments

Ces deux textes constituent l'ossature du cadre communautaire dédié a la
performance énergétique des batiments.

2. L’objectif de la directive 2006/36/CE est d’améliorer I'efficacité énergétique au
stade de l'utilisation finale, de maitriser la demande d’énergie et d’encourager la
production d’énergies renouvelables. Concrétement, il s’agit de rendre ['utilisation
finale de I'énergie plus économique, plus efficace, par linstauration d’objectifs
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indicatifs, de mesures d’encouragement et d’outils institutionnels, financiers et
juridiques.

En matiére de construction, la directive prévoit que « les distributeurs d’énergie, les
gestionnaires de réseaux et les entreprises de vente d’énergie au détail peuvent
améliorer lefficacité énergétique dans la Communauté, si les services énergétiques
qu’ils commercialisent comprennent une utilisation finale efficace, tels que le confort
thermique des béatiments, la production d'eau chaude a usage domestique, la
réfrigération, I'éclairage et la force motrice ». Ce faisant, la directive entend
promouvoir la construction de batiments économes en énergie.

Par ailleurs, on notera que les Etats Membres sont invités a développer des
systémes d'audits énergétiques de haute qualité destinés a déterminer quelles sont
les mesures qui peuvent étre prises pour améliorer I'efficacité énergétique et quels
sont les services énergétiques qui doivent pouvoir étre fournis. La certification
découlant de cet audit est équivalente a celle obtenue dans le cadre de la directive
sur la performance énergétique des batiments.

3. La directive 2010/31/UE vise, de son c6té, a promouvoir spécifiquement la
performance énergétique des batiments. A cette fin, les Etats membres sont tenus
d’adopter une méthode de calcul qui permettra d’apprécier les performances
énergétiques d’'un batiment au regard des éléments suivants : caractéristiques
thermiques, équipements de chauffage et approvisionnement en eau chaude,
installations de climatisation, installation d’éclairage intégrée et les conditions
climatiques intérieures.

Cet outil doit permettre de vérifier le respect d’exigences minimales, fixées par les
Etats membres, en matiére de performance énergétique des batiments. Des
distinctions peuvent étre opérées entre les batiments neufs et les ouvrages existants.

Les batiments neufs doivent respecter ces exigences minimales avant le début de
leur construction et faire 'objet d’'une étude de faisabilité concernant l'installation des
systemes d'approvisionnement d'énergie renouvelable, des pompes a chaleur, des
systemes de chauffage et de refroidissements urbains ou collectifs et des systemes
de cogénération

Les batiments existants, lorsqu'ils font I'objet de travaux de rénovation importants,
doivent bénéficier d'une amélioration de leur performance énergétique de maniere a
pouvoir également satisfaire les exigences minimales.

4.2.2

Pour assurer le respect de ces objectifs, les Etats membres doivent mettre en ceuvre
un systéeme de certification de la performance énergétique des batiments. Ce dernier
comprend notamment des informations sur la consommation énergétique des
batiments, ainsi que des recommandations quant a I'amélioration des codts.

Le cadre national...

4. Sous l'impulsion du droit communautaire, la performance énergétique s’est
introduite en droit frangais. Les principes posés au niveau européen ont été repris et
approfondis par les Lois Grenelle 1 et Grenelle 2. Avant elles, la loi de programme du
13 juillet 2005 avait déja fixé certains principes directeurs.
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5. La loi de programme n°2005-781 du 13 juillet 2005, dite loi « POPE »,
vise d'une part a définir les objectifs et les grandes orientations de la politique
énergétique de la France et d'autre part a linstauration de mesures dans les
domaines de la maitrise de I'énergie, des énergies renouvelables et de la qualité du
réseau de transport et de distribution d'électricité. Des engagements chiffrés résultent
de ce texte :

+ division par 2 des émissions mondiales de gaz a effet de serre d'ici 2050, ce qui
implique une division par 4 ou 5 des émissions pour les pays développés

+ Laréduction en moyenne de 2 % par an d'ici a 2015 de l'intensité énergétique finale.
Cette derniére correspond au rapport entre la consommation d'énergie et la
croissance économique

¢+ La production de 10 % des besoins énergétiques francais a partir de sources
d'énergie renouvelables a I'horizon 2010

6. Dans le prolongement de ce texte, les lois Grenelle 1 et Grenelle 2 ont
consacré de nombreuses dispositions a la question de l'amélioration de la
performance énergétique dans le secteur du batiment. L’article 4 de la loi Grenelle 1
prévoit notamment que «toutes les constructions neuves faisant l'objet d'une
demande de permis de construire déposée a compter de la fin 2012 et, par
anticipation a compter de la fin 2010, s'il s'agit de batiments publics et de batiments
affectés au secteur tertiaire, présentent une consommation d'énergie primaire
inférieure a un seuil de 50 kilowattheures par métre carré et par an en moyenne ».

L’article 5 dispose, quant a lui, que «tous les bétiments de I'Etat et de ses
établissements publics seront soumis a un audit d'ici a 2010. L'objectif est, a partir du
diagnostic ainsi établi, d'engager leur rénovation d'ici a 2012 avec traitement de leurs
surfaces les moins économes en énergie. Cette rénovation aura pour objectif de
réduire d'au moins 40 % les consommations d'énergie et d'au moins 50 % les
émissions de gaz a effet de serre de ces batiments dans un délai de huit ans ».

7. La loi Grenelle 2 décline, secteur par secteur, les objectifs entérinés par le
premier volet législatif du Grenelle de I'Environnement. Qu’il s’agisse des
constructions nouvelles ou de I'existant, ce texte conduit a une véritable rupture
technologique. Il est notamment prévu que :

+ Dans le cadre de la construction neuve, les maitres d'ouvrage doivent, dés la
demande de permis de construire, prouver qu'ils ont réalisé I'étude de faisabilité des
approvisionnements en énergie et pris en compte la réglementation thermique. Une
attestation de performance énergétique a fournir est créée a cet effet. Une autre
attestation doit étre jointe a la déclaration attestant de I'achévement et de la
conformité des travaux®.

+ Le développement du recours aux contrats de performance énergétique (CPE)
+ La réalisation de travaux d'amélioration de la performance énergétique dans les

batiments tertiaires publics et privés avant fin 2020. La nature et les modalités de
cette obligation de travaux doivent étre précisées par voie réglementaire

* Noter cependant qu’attestation ne vaut pas garantie.

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Plan Batiment Grenelle
La Garantie de Performance Energétique Page 19

4.2.3

Plusieurs mesures visent également a faciliter la réalisation de diagnostics de
performance énergétique et de travaux d'économie d'énergie dans les copropriétés
en réformant les regles de décision. Pour tout immeuble équipé d'une installation
collective de chauffage, le syndic devra inscrire a l'ordre du jour de l'assemblée
générale des copropriétaires la conclusion d'un contrat de performance énergétique.
Un décret déterminera les catégories d'immeubles concernées (immeubles de grande
hauteur, grandes copropriétés...) et le mode de chauffage (chauffage collectif).

La réglementation thermique RT 2012

. La reglementation thermique dans la construction des batiments est apparue en
1974. Se sont succédé les RT 1974, RT 1988, RT 2000, RT 2005 et RT 2012.
L’objectif commun de ces différents textes réside dans la fixation d’'une limite de la
consommation énergétique des batiments neufs. Ce seuil étant défini au regard de
cing postes de consommation: le chauffage, la ventilation, la climatisation, la
production d’eau chaude sanitaire et I'éclairage.

Les lois Grenelle | et Grenelle Il avaient annoncé un renforcement de la
réglementation thermique applicable aux constructions neuves. L’article 4 de la loi du
3 aolt 2009 prévoyait en effet que, « foutes les constructions neuves [...] et, par
anticipation [...] s'il s'agit de batiments publics et de batiments affectés au secteur
tertiaire, présentent une consommation d'énergie primaire inférieure a un seuil de 50
kilowattheures par meétre carré et par an en moyenne ». Cette évolution s’est
concrétisée par I'adoption des textes suivants :

du décret n°2010-1269 du 26 octobre 2010 relatif aux caractéristiques thermiques et
a la performance énergétique des constructions

de l'arrété du 26 octobre 2010 relatif aux caractéristiques thermiques et aux
exigences de performance énergétique des batiments nouveaux et des parties
nouvelles de batiments

du décret n° 2011-544 du 18 mai 2011 relatif aux attestations de prise en compte de
la réglementation thermique et de réalisation d’'une étude de faisabilité relative aux
approvisionnements en énergie pour les batiments neufs ou les parties nouvelles de
batiments

de larrété du 11 octobre 2011 relatif aux attestations de prise en compte de la
réglementation thermique et de réalisation d’'une étude de faisabilité relative aux
approvisionnements en énergie pour les batiments neufs ou les parties nouvelles de
batiments

Cette nouvelle réglementation, dite aussi « RT 2012 », entrera en vigueur suivant
deux vagues chronologiques. Elle s’appliquera d’'une part aux permis déposés a
compter du 28 octobre 2011, pour les batiments a usage de bureaux ou
d’enseignement, les établissements d’accueil de la petite enfance et les batiments a
usage d’habitation construits en zone ANRU (Article R.111-20 CCH). Elle s'imposera
ensuite aux permis déposés a compter du ler janvier 2013 pour tous les autres
batiments neufs a usage d’habitation (Article R.111-20 CCH).

A la lecture de ces différents textes, on note que la réglementation thermique est
avant tout une réglementation d’objectifs puisqu’elle fixe trois critéres que tout
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batiment nouveau ou partie nouvelle de béatiment devra satisfaire. Elle prévoit
également les modalités de calcul de cette performance et les seuils auxquels
devront répondre chacun de ces criteres.

Le premier critere consiste a fixer un seuil maximum de consommation
conventionnelle en énergie du batiment. Cette limite est calculée en prenant en
compte les consommations liées au chauffage, au refroidissement, a la production
deau chaude sanitaire, a [Iéclairage, aux auxiliaires de chauffage, de
refroidissement, d’eau chaude sanitaire et de ventilation du batiment.

Le second critére prend en considération le besoin conventionnel en énergie du
batiment. Ce besoin en énergie prend en compte les besoins pour le chauffage, le
refroidissement et I'éclairage du batiment. Pour chaque type de batiment et selon les
zones, il ne doit pas dépasser un certain seulil.

Le troisieme critére fait référence au confort d’été. Cette exigence renvoie, pour
certains types de batiments, a la température maximale a l'intérieur du batiment en
été.

+ Le C/max: la consommation 5 usages (chauffage, rafraichissement, éclairage, eau
chaude, auxiliaires) est fixée a 50 kWh/mz2/an. Cette cible est calculée suivant de
nouvelles régles thermiques

+ Le Bio/max: le besoin bioclimatique en chauffage, refroidissement et éclairage
correspond aux déperditions naturelles du batiment et aux besoins des usagers
moins les apports gratuits (occupants, soleil...)

+ Le confort d’été : une température intérieure maximale correspondant a une période
de forte chaleur d’été apparait : ceci est une nouveauté importante

4.3 Les réponses analogiques donnees par les cours et les tribunaux

La responsabilité des constructeurs a d’ores et déja été retenue pour des « désordres
énergétigues » : I'analyse des décisions rendues donne des indices sur les positions
juridiques que pourrait suivre la jurisprudence a 'avenir a propos de la GPE.

4.3.1. Jurisprudence des juges du fond sur le fondement de la responsabilité
décennale

e Désordres matériels affectant I'isolation

De nombreuses cours d’appel ont rendu des décisions retenant la responsabilité
décennale en cas de désordres matériels affectant I'isolation thermique d’une
construction.

Ainsi, la Cour d’appel de Paris (28 février 1992, n°90/21048), dans un litige
concernant la construction d’'une maison individuelle, s’est prononcée dans un cas ou
des déficiences dans la réalisation de [lisolation avaient entrainé une
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surconsommation d’électricité. 1l a été retenu que ce désordre constituait « un vice
qui était caché a la réception sans réserves, et qui affect[ait] les éléments constitutifs
de l'ouvrage (clos et couvert) » et était de ce fait « un désordre compromettant la
destination du pavillon d’habitation » de nature a engager la responsabilité du
constructeur et autoriser la mobilisation de la garantie de I'assureur.

e Non respect de performances de certains éguipements

Outre les cas classiques de mobilisation de la garantie décennale en cas de
désordres portant sur I'enveloppe de la construction, des décisions retiennent que les
dysfonctionnements d’équipements de chauffage et le non respect de performances
a atteindre constituaient une impropriété a la destination. Dans un arrét du 22 février
2011, la Cour d’appel de Lyon (n°09/05580), constatant que le systéme de chauffage
d’'une maison individuelle ne fonctionnait pas, a confirmé le jugement qui avait décidé
« quun systeme de chauffage qui ne permet pas d’atteindre les températures
nécessaires pour rendre I'immeuble conforme a sa destination releve de la garantie
décennale du constructeurs.

¢ Non respect de la réglementation

Le constat du non respect de la réglementation thermique, lorsqu’il est a l'origine de
désordres matériels, a été un argument pris en compte par les juridictions du fond
pour engager la responsabilité décennale du constructeur.

Ainsi, la Cour d’appel de Paris (26 septembre 2007, n°05/22490) a confirmé un
jugement du tribunal de grande instance de Paris, retenant que les désordres
affectant lisolation thermique d’'une copropriété relevaient de la garantie décennale.
L’assureur du constructeur contestait la qualification de désordres rendant impropre
limmeuble a sa destination arguant que le seul préjudice était une surconsommation
d’électricité, un dommage immatériel qu’il n’avait pas a couvrir. Toutefois, I'expert
avait constaté des défauts matériels.

La cour d’appel, constatant que 67 des 86 appartements présentaient des défauts
d’isolation thermique et n’étaient pas conformes a la législation applicable a la
matieére, a jugé que les désordres étaient a [lorigine d'une « importante
surconsommation d’électricité et de chauffage (ce qui nest pas un dommage
immatériel) [qui] rend l'ouvrage impropre a sa destination ». En revanche, la non
obtention du label Promotelec n’est pas retenue par la Cour comme ouvrant droit a
réparation, la perte de valeur des appartements n’étant pas établie du fait des
mesures de reprises prononcées par la Cour.

De la méme maniére, la Cour d’appel de Pau (1% juillet 2008, n°07/01804) a retenu la
responsabilité décennale d'un constructeur, au motif que « I'absence de double
cloison des murs entraine un manque d’isolation et rend l'appartement non conforme
a la réglementation thermique et par conséquent le rend impropre a sa destination en
favorisant la condensation sur les murs et I'apparition de moisissures».

Toutefois, aucune décision en I'état ne retient la responsabilité du constructeur en
cas de non-conformité d’'une construction a la réglementation thermique en 'absence
de désordres matériels.

Enfin, il convient de noter que certaines juridictions appliquent strictement les
dispositions de l'article 1792 du code civil, qui exigent un désordre d’'une certaine
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4.3.2.

importance pour mettre en ceuvre la garantie décennale, et la rejettent donc parfois
au profit de la responsabilité contractuelle de droit commun (cf 4.3.3. ci-dessous).

Jurisprudence de la Cour de Cassation sur le fondement de la responsabilité
décennale

La responsabilité des constructeurs a été retenue dans une hypothése ou la
consommation énergétique d’'un équipement de production d’eau chaude sanitaire
était supérieure a la consommation attendue (Cass.Civ.3°™, 27 septembre 2000 :
n°98-11.986)

Dans cette espéce, la déficience de I'équipement litigieux, équipé de capteurs
solaires a conduit a l'installation d’'un second systéme de chauffage indépendant au
gaz. Finalement, le degré d’eau chaude voulu était atteint, mais grace au systeme de
chauffage au gaz.

L’assureur du promoteur soutenait que 'immeuble n’était pas rendu impropre a sa
destination puisque le second systéeme fonctionnait : le seul préjudice était en
conséquence I'absence d’économie d’énergie.

La Cour de cassation a retenu que « l'immeuble était rendu impropre a sa destination
par le non fonctionnement de I'élément d'équipement constitué par les capteurs
solaires, compte tenu des risques de surchauffe de I'eau chaude sanitaire collective,
et parce gue les objectifs d'économies d'énergie, consécutifs a la fourniture d'énergie
mixte, promis aux utilisateurs par le promoteur, qui s'était prévalu de la qualification «
Solaire trois étoiles », n'étaient pas atteints, méme si la fourniture d'eau chaude a
température désirée pouvait étre assurée par l'installation individuelle de chauffage
au gaz ».

Dans d’autres arréts, elle a considéré qu’étaient des ouvrages au sens de l'article
1792 du code civil :

une installation de climatisation affectée de désordres engendrant une chaleur
excessive dans le batiment (Cass.Civ.3°™, 28 janvier 2009 : n°07-20.891),

une installation frigorifique (Cass.Civ.3*™, 18 juillet 2001 : n°99-12.326).
Des lors ces désordres sont susceptibles de mobiliser la garantie des constructeurs.
Malgré I'absence de décisions rendues sur le fondement des garanties biennale ou

de parfait achévement, ces garanties |égales pourraient également étre mises en
ceuvre :

» s’agissant de la_garantie biennale, dont le champ d’application concerne le bon

fonctionnement des équipements dissociables. Une seule décision a été rendue par
la Cour d’appel d’Aix en Provence (9 avril 2009, n°2009/194) , dans laquelle la
garantie biennale a été retenue a propos d’une installation de rafraichissement
affectée de défauts techniques conduisant I'expert a conclure a une possible non-
conformité de 'immeuble a la réglementation thermique.

Ainsi, dés lors qu'un désordre pourra étre constaté sur un élément dissociable de
immeuble, le maitre de 'ouvrage pourra, dans les deux années suivant la réception,
rechercher les constructeurs sur le fondement de I'article 1792-3 du Code civil.
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» S’agissant de la garantie de parfait achévement, elle pourrait trouver a s’appliquer
si le maitre de I'ouvrage agit dans le délai d’'un an prescrit et reléve des malfagons
affectant la performance énergétique. Par exemple, le défaut d’étanchéité a Il'air
pourrait faire l'objet de réserves dont la levée entrera dans le champ de cette
garantie.

Ces garanties paraissent donc adaptées notamment au respect des exigences de
moyens de la RT 2012 dont la mauvaise exécution est aisément vérifiable.

4.3.3. Décisions rendues sur le fondement de la responsabilité contractuelle

() Jurisprudence des juges du fond sur le fondement de la responsabilité
contractuelle

Certaines juridictions rejettent le critére d’'impropriété a la destination mais retiennent
en revanche la responsabilité contractuelle du constructeur.

Ainsi la Cour d’appel de Toulouse (26 janvier 2009, n°08/00393) s’est fondée sur la
responsabilité contractuelle de droit commun du constructeur dans une hypothése de
non respect de la RT 2000 conduisant au fait que « le confort thermique de 'ouvrage
(tel que visé par la dite réglementation) n’était pas atteint ». A noter la défaillance du
maitre d’ceuvre dans ses missions de conception et de contrdle : le plancher sur vide
sanitaire n’avait pas été isolé thermiquement conformément a la RT 2000. Pour
autant, la cour a jugé que l'article 1792 du Code civil était inapplicable, le désordre ne
rendant pas I'immeuble impropre a sa destination.

Récemment, la méme cour (22 novembre 2010, n°09/04.064) a infirmé un jugement
qui avait retenu la responsabilité décennale des constructeurs pour des désordres
sur linstallation de chauffage dus a une mauvaise exécution des travaux. La Cour
d'appel de Toulouse, se fondant sur le rapport d’expertise qui ne relevait pas une
impossibilité de fonctionnement mais un défaut de performance quant au chauffage
et aux économies d’énergie escomptées, a écarté l'application de la garantie
décennale au profit de la responsabilité contractuelle du constructeur.

(i) Jurisprudence de la Cour de Cassation sur le fondement de la responsabilité
contractuelle

La jurisprudence de la Cour de Cassation conforte les décisions des juges du fond
rendues sur le fondement de la responsabilité de droit commun.

Dans un arrét du 12 mai 2004 (Cass.Civ.3°™, n°02-20.247) rendu dans le cadre d’un
contrat de maitrise d'ceuvre d'une opération de géothermie destinée a la fourniture de
chauffage, d’eau chaude de 3 430 logements et contrat relatif de fourniture et de
mise en place d’'un ensemble pompe-tubage-téte de puits, destiné a permettre une
variation de débit, la Haute Juridiction a confirmé l'arrét d’appel qui avait décidé que
larticle 1792 du Code civil n'était pas applicable au motif que «l'ouvrage de
géothermie n'était pas en lui-méme affecté de dommages de nature a compromettre
sa solidité ou a le rendre impropre a sa destination, et que l'installation avait toujours
fonctionné, mais seulement fait preuve d'un manque de performance certains mois
de I'année » ; la responsabilité des locateurs d’ouvrage sur le fondement de l'article
1147 du Code civil a été retenue.
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Quelques années plus tard, la Cour de Cassation (Civ.3°™, 10 mai 2007 :
Bull.Civ.2007, lll, n°71) maintient sa jurisprudence en confirmant un arrét qui avait
décidé « qu'en dépit de son intégration au gros ceuvre de l'ouvrage, l'installation de
climatisation n'en était qu'un élément constitutif et n‘avait été prévue qu'en option,
gue la perte de matiére premiére n'avait pas été évoquée au cours des opérations
d'expertise, que la panne de l'installation n'avait entrainé qu'un inconfort en période
estivale, (...) qu'il n'y avait eu ni impropriété a la destination ni atteinte a la solidité ».

4.3.4. Ce bilan de la jurisprudence traduit que les tribunaux et cours sanctionnent les
désordres portant atteinte aux caractéristiques thermiques et a la performance
énergétique attendue des équipements, notamment lorsque les désordres sont liés a

la non conformité d’'une construction a la réglementation thermique.

Les décisions des juges du fond ne sont pas cohérentes quant aux fondements
juridiques, dans la mesure ou l'impropriété a la destination est retenue ou rejetée
selon des critéres variables. || semble néanmoins que le simple inconfort ne puisse
entrainer que la mise en ceuvre de la responsabilité contractuelle de droit commun.

On peut donc retenir que la Cour de Cassation semble privilégier la responsabilité de
droit commun, dés lors que les objectifs d’économie non pas été contractualisées
comme dans l'arrét du 27 septembre 2000, sur la base duquel le professeur Hugues-
Périnet Marquet considére d’ailleurs que [lefficacité énergétique entre dans la
destination et permet de caractériser I'impropriété a la destination, dés lors qu’elle a
été utilisée ou contractualisée comme argument commercial (Opérations
immobilieres, sept.2010 p. 33).

4.3.5. Analyse comparative avec la jurisprudence rendue sur les troubles
acoustiques

Les constructions de batiments doivent également respecter les prescriptions légales
et réglementaires relatives aux exigences minimales requises en matiére d’isolation
phonique (article L.111-11 du code de la construction et de I'habitation).

La jurisprudence rendue dans ce domaine est donc un élément de réflexion qui
conduit a une solution imprécise. En effet, 'analyse des décisions rendues laisse
ressortir que le respect des normes phoniques légales ou réglementaires est un
critére indifférent pour déterminer I'impropriété a destination.

Ainsi, les défauts d’isolation phonique peuvent relever de la garantie décennale des
constructeurs bien que les exigences acoustiques l|égales sont respectées
(Cass.Ass.Pl., 27 octobre 2009 : n°05/19.408). Dans son arrét du 9 décembre
2003 (n°02-18.828), la 3°™ chambre civile précisait clairement que « les désordres
d'isolation phonique peuvent relever de la garantie décennale méme lorsque les
exigences minimales légales ou réglementaires ont été respectées ».

La méme position a été retenue plus récemment : dans un arrét du 21 septembre
2011 (n°10-22.721), la Cour de Cassation a également cassé pour défaut de base
légale un arrét d’appel qui avait écarté la responsabilité décennale du fait du respect
de la réglementation et se fondait sur le rapport d'expertise concluant que l'isolation
des appartements était conforme aux dispositions réglementaires en vigueur et qu'il
n'existait aucun dommage réparable au sens de l'article 1792 du code civil. Elle a
rappelé une nouvelle fois que « les désordres d'isolation phonique peuvent relever de
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la garantie décennale s’ils rendent immeuble impropre & sa destination, méme si les
exigences légales et réglementaires ont été respectées ».

Ces arréts de cassation traduisent néanmoins la résistance des juges du fond.

A linverse, le non respect des normes n’entraine pas automatiquement la mise en
cause de la responsabilité du constructeur dans le domaine de la jurisprudence
acoustique.

Ainsi, la troisieme chambre civile de la Cour de Cassation a considéré que la non-
conformité a la réglementation n’emportait pas mobilisation de la responsabilité
décennale du constructeur dés lors que Iimmeuble n’était pas rendu inhabitable par
'ampleur du dommage (Cass.Civ.3°™¢, 30 novembre 2010 : n°09-71-354) :

« Les mesures réalisées au cours de l'expertise avaient montré, dans neuf cas sur
seize, un bruit dépassant les normes de 2 a 7 décibels uniquement en cas de choc et
que l'expert avait estimé que la géne ne lui paraissait pas telle qu'elle avait créé un
préjudice pour les occupants, la cour d'appel, qui n'était pas tenue de procéder a une
requalification du fondement juridique de I'action qui ne lui était pas demandée, a, par
une décision motivée, souverainement retenu que la fréquence et lintensité des
bruits de choc résiduels excédant les normes ne rendaient inhabitables ni les
appartements ni I'immeuble en son entier et n'entrainaient pas une impropriété de
l'ouvrage a sa destination ».

L’analyse de ces décisions « acoustiques » conduit & plusieurs remarques :

» la Cour de Cassation estime que le respect ou le non respect des normes phoniques
est un critéere indifférent pour retenir ou écarter la responsabilité légale du
constructeur ;

» en conséquence, elle impose aux juges du fond de vérifier si les désordres
entrainent, dans les faits, une impropriété a la destination et, en conséquence,
peuvent relever de la garantie décennale, et ce, que les exigences réglementaires
aient été respectées ou non.

Par conséquent, pour la RT 2012 :

» les tribunaux pourraient considérer, par analogie, que I'attestation de prise en compte
du certificateur (articles L.111-9-1 CCH, R.111-20-1 et -3) est un élément indifférent
pour la mise en ceuvre de la responsabilité décennale,

» l'idée de seuil est sous-jacente.

4.4 Les réponses actuelles des assureurs

4.4.1 Les assurances

L’incertitude théorique qui entoure linclusion ou non du défaut de performance
énergétique dans le cadre de la garantie décennale, se répercute sur le marché de
'assurance.
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La position des assureurs peut étre résumée ainsi : « Il convient de rappeler que le
marché considére, que les conséquences purement financiéres d’'une consommation
excessive d’un batiment ne devrait pas selon eux pouvoir entrer dans la définition de
la destination d’un batiment. Analyse que pour notre part nous partageons, pour les
raisons que nous avons évoquées précédemment, a savoir qu’avec un régime de
responsabilité présumée cela aboutira a la conséquence pour les constructeurs et
leurs assureurs, ainsi qu’a I'assureur DO, de devoir apporter le preuve positive, que
I'absence de performance résulte de 'usage et du mode de vie des occupants... »°.

En premiére observation, on notera, comme la FFSA, que la seule certitude qui
puisse se dégager est la suivante : si la performance énergétique devait intégrer la
garantie décennale, elle donnerait & un transfert des risques, des assurés vers les
assureurs, avec une augmentation corrélative des primes. Il y avait dans la Loi
Spinetta , une souci d’équilibre économique, qui pourrait étre battu en bréche.

Par ailleurs, les techniques assurantielles ont des limites, qui tiennent d’une part aux
comportements des utilisateurs, et d’autre part aux risques que les entreprises
doivent assumer.

Il résulte de cette situation que les produits proposés actuellement ne répondent que
partiellement a la couverture du défaut de performance énergétique.

Les garanties existantes méritent néanmoins d’étre examinées.

A titre d’exemple®, le Groupe Verspieren notamment, dans le cadre de son
programme batiment durable, propose certains produits d’assurances dédiés a la
performance énergétique :

¢+ La couverture « Performance énergétique rénovation»: il s’agit d'un produit
d’assurance souscrit par le maitre d’'ouvrage qui permet de préfinancer les travaux
nécessaires a la remise a niveau du batiment. La garantie couvre ainsi le co(t des
travaux nécessaires pour remettre a niveau le bien immobilier, afin qu’il puisse
atteindre la performance énergétique garantie par le contrat ainsi que les
conséquences financiéres liées au défaut de performance énergétique

¢+ La couverture « Responsabilité civile professionnelle des bureaux d’études
thermiques » : elle vise a garantir les BET des conséquences pécuniaires qui peuvent
leur incomber en cas de faute, erreur, omission et qui déboucherait sur la non atteinte
de la performance thermique

¢+ La couverture « Performance énergétigue pour les constructeurs de maisons
individuelles (CMI) » : ce produit couvre le maitre d'ouvrage et le constructeur contre
le colt des travaux de mises aux normes du batiment pour combler I'écart entre la
performance réalisée et la performance attendue

+ Energ’Assur : L'objet de cette garantie est de couvrir la surconsommation liée a des
erreurs qui seraient commises par le chauffagiste : probléme de pose, de qualité du

® pascal Dessuet
® Nous n’avons pas la prétention d’étre exhaustif dans la présentation des offres.
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matériel utilisé, différentiel de consommation. C’est ici la non-performance au sens de
l'insuffisance d’économies d’énergie qui est assurée.

On notera également que le groupe Verspieren « travaille actuellement a I'élaboration
d’'une GPE dans le neuf ».

La SMABTP quant a elle propose une garantie couvrant I'obtention du label BBC
(batiment basse consommation énergétique) pour accompagner les constructeurs de
maisons individuelles et les promoteurs impliqués dans une démarche
d’écoconstruction. La garantie "erreur thermique BBC" s’applique, a 'achévement
des travaux, en cas de non atteinte du niveau de performance énergétique globale du
batiment auquel s’est engagé le constructeur pour répondre aux exigences de ce
label. Elle prévoit, soit le paiement des frais de dépose, repose et remplacement des
ouvrages exécutés et/ou des éléments d’équipement installés - et des dommages
immatériels en résultant directement -, soit le remboursement du préjudice subi par
'acquéreur.

Par ailleurs, la SMABTP dispose d'une offre dédiée aux Pros de la performance
énergétigue, mouvement lancé par la FFB.

Sous l'effet incitatif de 'Eco prét a taux zéro, les entreprises de menuiserie, isolation,
chauffage ou électricité seront sollicitées par les maitres d’ouvrage pour intervenir en
groupement momentané d’entreprises, formel ou informel. Certains professionnels
devront le plus souvent prendre en charge le pilotage et la coordination des différents
corps de métier, la délivrance d’'un conseil, la réalisation, la conception et le suivi d’'un
programme de travaux. La SMABTP couvre ces risques supplémentaires, par
extension au contrat d’assurance multirisque CAP 2000.

4.4.2. Les garanties financiéres

D’autres pistes sont proposées ou envisagées’, dans le domaine des garanties
financieres :

Le Groupe Gras Savoye propose, par exemple :

¢ La «garantie de bonne fin contractuelle » : il s’agit d’'un cautionnement
classique d’atteinte du niveau de performance contractuel défini entre le maitre
d'ouvrage et I'entreprise réalisant les travaux. Il permet de garantir que I'entreprise
réalisera ces travaux conformément aux prévisions contractuelles de résultat.

Ce cautionnement est levé a I'issue de la réception et aprés la réalisation de mesures
selon un protocole agrée entre le garant, le maitre d’ouvrage et I'entreprise
cautionnée. En cas de défaillance du cautionné, le garant s’engage a régler au
bénéficiaire le montant nécessaire pour faire réaliser les travaux et obtenir le résultat

prévu dans le contrat.

¢ La « garantie de substitution a la retenue de garantie Iégale » : cette garantie
correspond a 5% du marché de travaux et sa validité est d’'un an a compter de la
signature du PV de réception des travaux. Elle vise a pallier toute réserve formulée

" Intervention Gras Savoye Immobilier
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par le maitre d’ouvrage sur les travaux durant cette période et peut étre, de fait,
intégrée au dispositif de garantie de performance énergétique.

La encore, les limites de ces solutions ont été rappelées dans certaines contributions
transmises par les membres du groupe de travail. Il a été souligné, a juste titre, que
« La défaut de performance par définition peut se révéler bien des années apres la
réception et ne peut étre traité par une garantie financiére dont l'objet est uniquement
de garantie au bénéficiaire la performance au jour de la réception ou sur une tres
courte période, ce qui est le propre d’une garantie financiére »®

*k%k

8 pascal Dessuet

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Plan Batiment Grenelle
La Garantie de Performance Energétique Page 29

5. Premiéres définitions

5.1

Propositions pour une amélioration de la réglementation RT 2012

Le risque actuel est de voir s’'instaurer un débat jurisprudentiel sur I'application de la
garantie légale des constructeurs a linefficacité de la performance énergétique d’un
batiment et le cas échéant, ses modalités.

L’insécurité juridique qui en découlerait doit étre évitée.

En outre, dans l'hypothése d'une possible mise en ceuvre de cette garantie,
orientation que nous autorise I'analyse des décisions rendues jusqu’a ce jour sur les
désordres énergétiques, il faut éviter une mise en jeu exponentielle de la garantie des
constructeurs qui pourrait mettre en péril notre systéme d’assurance, qui le redoute
d’ailleurs.

Aussi, il faut intervenir pour encadrer la GPE ; dans ce cadre, plusieurs propositions
ont été formulées :

(1) Propositions du Professeur Périnet-Marquet :

- dans 'hypothése ou le législateur interviendrait pour trancher notamment
le débat lié a linclusion du défaut de performance énergétique dans le
cadre des garanties légales, le Professeur Périnet Marquet propose
d’utiliser I'article L.111-22 du Code de la Construction et de I’'Habitation, a
cet effet ;

- instaurer un seuil au-dela duquel une consommation d’énergie électrique
rendrait I'ouvrage juridiguement impropre a sa consommation, une
température intérieure deviendrait soit trop importante, soit insuffisante
pour que l'ouvrage soit rendu impropre a sa destination, ce texte retirant
alors au juge son pouvoir d’appréciation (proposition de maitre Vauthier)

(i) Pour le rejet de la mise en ceuvre de la responsabilit¢ décennale des
constructeurs

Proposition de M. Dessuet : création d’'un nouvel article 1792-8 au Code civil,
qui sortirait des désordres réparables au titre de la RC décennale et de
I'assurance obligatoire, la réparation des dommages a I'ouvrage, dés lors
qu’elle a pour objet exclusif de mettre un terme a un préjudice financier, lié a
un défaut de performance énergétique ou a un défaut de production
énergétique.

La rédaction suivante a été proposée au groupe de travail : « la responsabilité
et les garanties visées aux articles 1792 et s, ne comprennent pas le paiement
des travaux de réparation de 'ouvrage, dés lors qu’ils ont pour objet exclusif
de mettre un terme a un préjudice financier, lié & un défaut de performance
énergétique conventionnelle entendue au-dela de la réglementation en
vigueur ou a un défaut de production énergétique a usage externe ».
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(iii)  Pour la limitation des cas pouvant entrainer la mise en jeu de la garantie des
constructeurs : le référentiel se limite a la RT 2012, soit a la norme légale.

5.2 Les deux garanties de performance énergétique proposees

La Garantie de performance énergétique a pour objet de garantir une efficacité énergétique.
Sa mise en ceuvre se traduit par l'obligation souscrite par un prestataire d’atteindre des
objectifs d’efficacité énergétique fixés.

Nous proposons de distinguer deux garanties contractuelles de performance énergétique :

- une GPE au stade conception et travaux, qui garantit les performances énergétiques
intrinséques, que l'on propose d’appeler la Garantie de Performance Energétique
Intrinséque (GPEI),

- une GPE qui incorpore I'exploitation et 'usage : garantie de résultats énergétiques,
que I'on propose d’appeler la Garantie de Résultats Energétiques sur 'Usage (GRE)

5.3 La garantie de performance énergétique intrinséque (GPEI) ou GPE
Intrinséque

5.3.1 Définition de la GPEI

La garantie de performance énergétique intrinséque au batiment concerne les opérations, au
stade conception et travaux, dans lesquelles il est prévu que les performances recherchées
seront supérieures a celles de la réglementation thermique s’appliquant aux travaux
envisagés. En effet, si les performances sont « simplement» réglementaires, c'est
I'application de la loi qui est sensée apporter les « garanties® ».

Par ailleurs, de meilleures garanties de respect des engagements sont apportées par rapport
a la réglementation (RT 2012 pour le neuf).

Et donc par rapport a la réglementation, la GPEI apporte :
- Des consommations énergétiques moins élevées,
- Une garantie plus affirmée.

La GPEI peut s’appliquer également aussi en I'absence de réglementation, notamment pour
des rénovations (par exemple dans le cas de travaux effectués pour atteindre les seuils
prévus pour les éco-préts « performance énergétique globale » : 80 et 150 kWh/mz/an)

Le champ de la GPEI est bien celui du neuf et de la rénovation.

° Au sens du langage courant.

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Plan Batiment Grenelle
La Garantie de Performance Energétique Page 31

La garantie de performance énergétique intrinseque peut étre définie comme :

Un engagement contractuel entre :
- un maitre d’ouvrage, ou un propriétaire, appelé « le bénéficiaire »

et

- un « prestataire », appelé « le garant » (maitre d’ceuvre, entreprises)

Ou bien:

- Un bénéficiaire utilisateur (acquéreur, ou locataire ou particulier faisant construire)
et

- un « prestataire », maitre d’'ouvrage (MOA) professionnel, ou bien constructeur +
Maitre d’ceuvre et entreprises

Dans les deux cas, le « prestataire » s’engage,
e dans le cadre de la réalisation de travaux neufs ou sur existant,
e portant sur un immeuble ou sur un ensemble d'immeubles,
e sur un niveau maximal de consommations énergétiques « théoriques » ou
« conventionnelles » ou « normalisées »,
e En respectant un scénario d'utilisation et des parametres de confort spécifiés
(température, ventilation, qualité de I'air, etc.).

5.3.2 Caractéristiques de la GPEI
Le périmeétre est, en base, celui de la réglementation RT 2012, avec ses 5 usages.

Les consommations sont estimées d’une part en énergie primaire, d’autre part en énergie
finale, afin de faciliter la compréhension des futurs utilisateurs et la mise en relation avec la
GRE.

Les performances seraient évaluées sur la base d’un référentiel, avec certification d’ouvrage,
assortie d’autocontréles et de contréle des autocontréles, pendant la phase étude, pendant
la phase chantiers et avant la réception, avec mesures sur site (thermographies infra rouge,
etc.)

La GPEI est logée dans le contrat CPI, VEFA, Contrat de MOE, marché d’entreprise, etc.
Le scénario d'utilisation serait indiqué par le maitre d'ouvrage et adapté au cas de figure :

par exemple, pour le logement : logements familiaux ou logements étudiants ou personnes
agées, etc.
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Le contrdle permet de sécuriser le maitre d’'ouvrage et de diminuer le risque de contentieux
ultérieur.

Le contréle n’est pas réalisé sur les consommations réelles, mais :
- sur dossier,
- etsur site.

Le contrble sur dossier permet de vérifier les méthodes de calcul, le choix des matériaux,
etc.

Le contrble sur site est un contréle visuel (matériaux, épaisseur d’isolants, pose des
menuiseries, etc.), complété au besoin de sondages et d’approfondissements : par exemple
thermographies infra-rouge.

Des mesures sont également effectuées (perméabilité a I'air, débit d’air, ventilations, etc.).
Ces contrbles sont effectués avant la réception (une ou deux semaines avant la livraison).

Si des non-conformités sont repérées, le tiers spécialisé s’engage a les traiter et a
réparer.

5.3.3 Avantages de la GPEI

La GPEI présente plusieurs avantages :

- La possibilité d'inclure des scénarios d'utilisation plus adaptés que ceux de la
réglementation,

- Les contrbles, qui permettent de vérifier le choix de matériaux, la perméabilité a I'air,
I'exactitude des calculs,

- Ladiminution des charges de fonctionnement sur les usages réglementaires,

- La diminution des émissions de gaz a effet de serre,

- La présomption de sécurisation de la rentabilisation au moins partielle de
linvestissement.

- Les dysfonctionnements et non conformités repérés sont traités par le prestataire
garant avant la livraison de I'immeuble,

- La certification, optionnelle, apporte des éléments intéressants a 'engagement,

- Le « commissionnement™® » peut également étre une solution intéressante.

La GPEI permet d’éviter certaines des causes d’écart entre consommations réelles et
consommations théoriques'' , a savoir les choix de conception inadaptés, des matériaux
et équipements moins performants que prévu, une mauvaise mise en ceuvre, etc.

1% Dispositif pratiqué par certains maitres d’ouvrage a I'étranger et en France (exemple d’Aéroports de
Paris). Le commissionnement (« commissioning ») consiste « a s’assurer que les différents systéemes
installés dans un immeuble sont: congus, installés, soumis a des essais de fonctionnement et a
méme d’étre exploités et entretenus de fagon a fonctionner, conformément a l'intention de la
conception et a se maintenir dans des conditions optimales du point de vue de I'environnement
intérieur, urbain ou général ». C’est le passage d’'une culture de moyens a une culture de résultat.

Le commissionnement débute avec la programmation de l'immeuble et intégre la conception, la
construction, la réception, I'exploitation et la formation et peut avoir lieu pendant toute la durée de vie
du batiment. Le « commissionnement » traite des batiments neufs et le « rétro-commissionnement »
des batiments existants.
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Dans un immeuble collectif, la GPEI peut s’appliquer a des logements identifiés, alors
que la réglementation concerne I'ensemble des logements.

5.3.4 Points de vigilance sur la GPEI

Parmi les points de vigilance, nous citerons :

5.4

Le surcodt liés a la mise en place des contrdles : référentiel, recours aux spécialistes,
déplacements, mesures,

Les consommations hors périmétre, qui peuvent étre importantes, ne sont pas
geérées,

La dégradation des matériaux dans le temps n’est pas prise en compte, ni les
conséquences d’un suivi et d’'un entretien insuffisants,

La nécessité de développer des outils de simulation pour mieux prédire les
consommations d’énergie en fonction de scénarios définis entre les parties
prenantes.

La garantie de résultats énergétiques (GRE) (ou GPE Usage)

5.4.1 Définition de la GRE (ou GPE Usage)

La garantie de résultats énergétiques est définie comme :

Un engagement contractuel entre :

un maitre d’ouvrage, ou un propriétaire ou un locataire, appelé « le bénéficiaire »
et

un prestataire spécialisé, appelé « le garant »,

par lequel ce dernier s’engage,
e pour un immeuble ou sur un ensemble d'immeubles,
e dans le cadre de la réalisation de travaux neufs ou sur existant,
e ou méme sans qu’il y ait des travaux (cf. Allemagne et CPE de services)

e sur un niveau maximal de consommations énergétiques réelles et
mesurables, ou sur un pourcentage de réduction des consommations
énergétigues réelles par rapport a une situation de référence avant contrat,

e en respectant des paramétres de confort spécifiés (température, ventilation,
qualité de l'air, etc.)
e et ceci pendant une durée de couverture contractualisée ».

C’est une garantie de résultats énergétiques.

' Cf. Jean Carassus, « Les immeubles de bureaux verts tiennent-t-ils leurs promesses ? » Etude pour
CSTB-Certivéa, mars 2011.

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Plan Batiment Grenelle
La Garantie de Performance Energétique Page 34

L’engagement pourrait également porter sur une valeur maximale d’émissions de gaz a effet
de serre, ou sur un pourcentage de réduction d’émissions par rapport a une situation de
référence avant contrat.

Nous sommes dans l'attente des résultats du groupe de travail en cours, notamment sur la
gquestion des émissions de gaz a effet de serre pour I'électricité.

On peut aussi, admettre dans la GRE, et concernant les énergies renouvelables, un
engagement sur un niveau minimum de production : exemple du contrat conclu entre Habitat
76 et un groupement autour de EDF Optimal Solutions sur 20 ans pour la maintenance des
panneaux photovoltaiques ; ce contrat prévoit des pénalités si la production d’électricité
n’atteint pas un minimum fixé a 'avance et modulé en fonction de I'ensoleillement.

Des clauses de confort minimum doivent étre ajoutées, avec pénalisation, de facon a ce que
la diminution de consommations ne soit pas obtenue, par exemple, par une baisse de
température ou un retard dans la mise en route du chauffage a l'automne, ou son arrét
anticipé au printemps.

La GRE peut étre logée dans un Contrat de Performance Energétique (CPE) ou dans un
autre contrat, mais une condition nécessaire est que le prestataire spécialisé soit un
groupement intégrant un exploitant ou un exploitant lui-méme, chargé au minimum des
prestations P2 avec ou sans P3 et avec ou sans P1.

Pour ce qui concerne la GRE trés courte durée (voir ci-dessous), elle peut étre logée,
comme la GPEI, dans le contrat CPI, VEFA, contrat de MOE, marché d’entreprise.

5.4.2 Caractéristiques de la GRE

Le périmétre peut étre défini au cas pas cas :
¢ Energie de chauffage et eau chaude sanitaire,
Périmétre des 5 usages de la réglementation sans I'éclairage,
Périmetre des 5 usages de la réglementation (y compris éclairage),
Périmetre de I'ensemble des usages, sauf les usages de process (ateliers
techniques, restaurants, salles de serveurs, etc.),
e Périmétre de I'ensemble des usages?.

Les consommations réelles, exprimées en énergie finale, doivent pouvoir étre mesurées par
une méthode simple.

Elles doivent étre corrigées des facteurs d’influence (degrés jours unifiés, usages anormaux
des locaux, etc.).

Si les consommations réelles corrigées sont supérieures aux consommations maximales
garanties, le garant supporte une pénalité qui ne peut étre que libératoire en proportion de
I'écart (consommation x prix unitaire), majorée éventuellement d’'un multiplicateur.

Si les consommations réelles corrigées sont inférieures au maximum garanti, '’économie
bénéficie -en totalité ou en partie- au bénéficiaire de la garantie.

Pour éviter des suivis trop fréquents, l'instauration d’'une marge de neutralisation de la
pénalité ou du bonus (marge appelé «tunnel»), autour du maximum garanti semble
raisonnable (par exemple 5 %).

12 Nous avons noté que le groupe présidé par Maurice Gauchot et relatif au décret sur le parc tertiaire existant
évoque « la consommation globale tous usages ».

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Plan Batiment Grenelle
La Garantie de Performance Energétique Page 35

Prix de I'énergie : Aller jusqu’a une garantie sur les prix de I'énergie, actualisés, bien
gu’intéressante pour le payeur final (et souhaitée par les associations de locataires de
logements sociaux), nous semble déraisonnable (bien que cela existe). Il semble plus
prudent pour les parties de rester a un prix contractuel de I'énergie (prix a la conclusion du
contrat). Une révision des prix de I'énergie en cours de contrat peut également étre prévue.

Dans certains cas, le bénéficiaire de la garantie peut s’engager, dans une démarche
vertueuse, a réinvestir dans de nouveaux dispositifs d’économie.
La GRE peut s’appuyer sur une certification tierce partie « exploitation ».

Le choix de la durée de la période de garantie sur laquelle on s’engage est important, avec
un équilibre a trouver entre :
- une durée longue, permettant de bénéficier de la garantie le plus longtemps possible,
- une durée courte, permettant de ne pas s’engager trop longtemps avec un prestataire
et de faire jouer la concurrence™.

La GRE « courte durée »

La GRE peut courir seulement jusqu’a la fin de garantie de parfait achévement (un an) ou la
fin de garantie biennale (deux ans), avec un immeuble en fonctionnement et occupé. Il s’agit
de la « GRE courte durée ».

Le fait que 'immeuble soit en fonctionnement permet de connaitre les consommations
réelles correspondant aux usages listés dans la garantie et donc de prendre les mesures
correctrices nécessaires.

Ceci suppose évidemment la mise en place de comptages spécifiques a ces usages et de
processus adéquats.

La GRE trés courte durée est une option possible pour le client qui souhaite un résultat
constaté objectivement, sans s’engager avec le prestataire choisi dans la durée. La GRE
sécurise I'investissement complémentaire et son temps de retour réel*.

5.4.3 Avantages de la GRE

La GRE présente plusieurs avantages :

- L’obligation bénéfique de suivi méthodique, précis et régulier des consommations,
avec un systéme d’information adéquat du type Gapéo, Siego, Ergelis, etc : il faut
agir vite pour corriger les écarts : ce point a été signalé a plusieurs reprises dans les
exposes,

- Ladiminution des charges de fonctionnement situées dans le périmétre,

- Ladiminution des rejets de gaz a effet de serre,

- La sécurisation de la rentabilisation au moins partielle de I'investissement : ceci peut
étre intéressant, notamment dans le contexte de raisonnement en codt global ; en

'3 Sj la durée est courte ou, a fortiori, trés courte, les pénalités annuelles peuvent faire I'objet d’'un
coefficient multiplicateur.

4 « Nos clients publics ou privés n’investiront pas si on le leur promet pas en échange un résultat dont
ils voudront voir la réalité. Sans résultat, I'investissement est aléatoire et donc bridé. En tant
gu’acteurs de la construction, nous devons étre responsables et entrer dans le cercle vertueux de
I’économie fonctionnelle et de la culture client ». Christian Cucchiarini, EGF BTP.
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présence d'une GRE, la banque acceptera plus facilement de financer un sur-
investissement.

La réduction des écarts constatés entre prévisions de consommations et réalisations,
Enfin, le prestataire garant est incité, pour diminuer ses pénalités, a améliorer, de lui-
méme, la performance énergétique. Le cercle est donc vertueux.

La GRE permet d’éviter une autre des causes d’écart entre consommations réelles et
consommations théoriques™, a savoir les difficultés de gestion et de pilotage de
l'installation technique.

Par contre, les autres causes d’écart, telles que les différences d'utilisation par les
occupants, les températures intérieures, la bureautique et les process, la durée et le
rythme d’occupation sont plus délicates a traiter.

Enfin, la GRE peut permettre d’élargir la démarche en ayant comme base
I’énergie, mais en traitant également de I’eau, des déchets, de la qualité de l’air,
etc. et donc des autres préoccupations environnementales ; celle deviendrait
une Garantie de Résultats Environnementaux®®.

5.4.4 Points de vigilance sur la GRE

Parmi les points de vigilance, nous citerons :

le surcolt lié & la prise de risque par le tiers: vis-a-vis du comportement des
utilisateurs notamment, mais aussi des matériaux, de leur mise en ceuvre, etc.

le colt de mise en place et de gestion de I'engagement : consultation, recours aux
spécialistes et experts, etc.

le colit de la mise en place et de la gestion des instruments de mesure (comptages,
protocole IPMVP),

la nécessité, souvent reconnue, d'une période probatoire (premiére année « a
blanc »),

les consommations individuelles et/ou de process deviennent de plus en plus
importantes par rapport aux consommations « batimentaires » et sont les moins
facilement « garantissables »,

seules les consommations figurant dans le périmétre sont garanties,

suivre les consommations réelles privatives exige un accord avec le locataire et/ou
les copropriétaires (bail vert)

et, enfin et non le moindre, les dysfonctionnements sont indemnisés mais non
« réparés » sur la période du contrat ; et donc les objectifs du Grenelle peuvent ne
pas étre atteints, sauf si le partenaire effectue de lui-méme des modifications pour
éviter les pénalités.

Par ailleurs, un contrat de type CPE sans travaux, que certains appellent « CPE
chaudiéres » ne satisfera pas des objectifs ambitieux du Grenelle, mais ceci dépasse
I'objet du présent rapport.

15 Cf Jean Carassus, « les immeubles de bureaux verts tiennent-t-ils leurs promesses ? Etude pour
CSTB-Certivéa, mars 2011.
'® proposition Jean Carassus, en réunion de Bureau du PBG.
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[l faut étre particulierement vigilant aux surcodts liés a la mise en place et au suivi de
la GRE dans I'habitat social, puisque la RT 2012 va conduire a une dépense de
chauffage bien inférieure a celle que I'on observe actuellement et inférieur a la
dépense liee a 'ECS ; et donc un systtme de GRE colteux viendrait fortement
réduire le gain final'’.

Enfin, la mise en ceuvre de la GPE en habitat individuel et en collectif avec chauffage
et ECS individuels doit faire I'objet d’analyses de faisabilité complémentaires™®.

" Observation de Daniel Aubert (USH) en réunion de Bureau du PBG.

'8 La CAPEB considére méme « qu’il ne faut pas prendre en compte les maisons individuelles et les
habitations collectives avec chauffage et ECS individuelles en ce qui concerne la GPE.

En effet, ce qui pourrait étre éventuellement gérable au niveau du non résidentiel ne I'est pas du tout
dans le résidentiel ; notamment parce que I'on ne maitrise pas les comportements des utilisateurs ».
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6. Propositions

6.1

Propositions générales

6.2

Organiser en 2012 un colloque sur le theme de la garantie de performance
énergétique.

Mettre en place un groupe de travail permanent réunissant les diverses parties
prenantes, dont les assureurs, pour faire un point régulier sur les démarches
adoptées, les premiers enseignements, les axes de progrés envisageables. Ce
groupe pourrait étre mis en place, par exemple, au sein dAPOGEE, qui réunit des
professionnels des différents métiers de I'immobilier, y compris les assureurs.

Faire converger le plus rapidement possible le DPE et la réglementation thermique
du point de vue des usages et de la surface prise en compte (cf. également
proposition du groupe « signes de qualité »).

Faire connaitre les définitions de la GPEI et de la GRE aprés validation définitive de
leur définition.

Utiliser de préférence les différentes autres définitions données par la norme 1SO
50001, en les complétant et en les illustrant au besoin.

Développer en neuf et en réhabilitation l'installation des comptages nécessaires a la

connaissance et au suivi des consommations, et en premier lieu ceux liés aux usages
du périmétre réglementaire.

Propositions relatives a la GPEI

Développer des modéles de simulation des consommations en tenant compte des
scénarios d’utilisation et des autres paramétres.

Développer les protocoles permettant de « calculer» la performance (GPEI):
simulations, contrbles, mesures, etc. afin de les fiabiliser et les faire reconnaitre.

Développer les référentiels nécessaires aux controles sur dossier et sur site.

Mettre en place un véritable systeme d’assurance qualité supervisé par un organisme
tiers attestant la maitrise du processus et donnant la confiance suffisante et reconnue
par les diverses parties prenantes.

Développer les méthodes de contréle non destructif sur site (matériaux, systemes de
gestion, etc.).

Pour les projets intégrant une GPEI (et donc comportant des exigences accrues par
rapport a la RT 2012) prévoir des éléments des missions d’architecture et
d’'ingénierie relatifs au suivi, et en particulier jusqu’a I'échéance de la garantie de bon

fonctionnement.
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6.3

Développer les missions de commissionnement.
Poursuivre la recherche de solutions avec les assureurs sur la GPEI, que ces

derniers sont préts a accompagner, notamment avec une certification par un tiers de
confiance.

Propositions relatives a la GRE

Préciser les modalités de la GEP courte durée (comptages, mesures, contrbles,
responsabilités, etc.)

Développer en neuf et en réhabilitation les systemes de suivi en temps réel des
consommations.

Développer I'usage d’applicatifs de suivi et de pilotage en temps réel (Gapéo de G.A.
entreprises, Siego de Steria et Bouygues Immobilier, etc.).

Développer les formations dans le domaine des CPE : montage, suivi dans les
différents secteurs : logement social, équipements publics, copropriétés, etc. pour en
faire un outil simple d’utilisation (cf. propositions du rapport Ortega).

Développer un produit spécifigue pour la maison individuelle, pour les
consommations d’'ECS et de chauffage, avec des partenaires : artisans, BET,
assureurs, spécialistes des alarmes, etc.

Poursuivre la réflexion sur la GRE avec les assureurs: analyse des risques
transférables, reprise totale ou partielle des engagements, exclusions, etc.
Pour aider a la réflexion, on pourra utiliser une matrice de risque du type suivant :
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porteur du risque risque transférable

Liste NON LIMITATIVE DES RISQUES bénéficiaire garant

Modeles de calculs erronés

Erreur de conception (erreurs de calcul par
ex.)

Caractéristiques thermiques des produits
et matériaux insuffisantes

Réalisation non conforme

Modifications réglementaires

Changement d'usage des locaux

Nombre d'occupants

Modifications faites par les occupants

DJU et autres conditions climatiques

Taux d'occupation/ de vacance de
I'immeuble

Comportement des usagers (chauffage,
eau chaude, éclairage, etc.)

Rythme d'utilisation des locaux

Evolution des prix de I'énergie

Modification du projet en cours de
conception/réalisation

Insuffisance de maintenance-exploitation

Autres risques
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7 Annexes

7.1 Lettre de mission du Plan Batiment Grenelle voir annexe 7.1 séparée.
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7.2 Listes des exposés

Le 8 septembre 2011
Elithis : Thierry Biévre
Dalkia : Olivier Halpern
Bouygues : Bruno Marotte, Bernard Mallet
GA Entreprise : Robert Dagrassa
EGIS : Sébastien Duprat

Le 3 octobre 2011
CICF : Christian Cardonnel
Gras-Savoye : Claude Noél, Frédérique Poder-Péreaux
Maitre Vauthier
Verspieren : Claude Delahaye
FFSA : Pierre Esparbes
FPI : Pascal Dessuet

Le 24 octobre
Professeur Hugues Périnet-Marquet
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7.3 Autres documents signalés

Contrat de partenariat de performance énergétigue dans les écoles parisiennes,
exposé de Monsieur Loubet, Groupe PPP-CPE APOGEE, 11/10/2011

Contrat de partenariat et de performance énergétique : Eiffage Région Centre,
Groupe PPP-CPE APOGEE, Faten Salmi, 6 septembre 2011.

Contrat de performance énergétique de Schiltigheim, Adrien Bullier ICF et Renaud
Monsel, Spie ; congres HLM de Bordeaux, 29 septembre 2011.

Contrat de performance énergétique Logirep, Congrés HLM Bordeaux, 29 septembre
2011.

Dossier de presse « Green Office Meudon » Steria-Bouygues Immobilier,
6 septembre 2011.

Financer le Grenelle de I'environnement : Habitat 76, réunion APOGEE du 14 janvier
2011.

Fondation batiment énergie, vers des batiments facteur 4 : Atelier sur la Garantie de
performance énergétique, 28 septembre 2011.

Garantie de performance énergétique, Ico, Batiments européens performants
Frédéric Rosenstein, Ademe, 30 septembre 2010.

Garantie de performance énergétique des travaux de rénovation, Verspieren, 2011.
Guide de mise en ceuvre d'un contrat de performance énergétique dans le logement
social programme FRESH ; Adrien Bullier, Christelle Lefévre groupe ICF et Damien,

Madoulé et William Azan, Azan Avocats et associés, 2011.

Guide des contrats de performance énergétique, CGDD, 2010 (téléchargeable sur le
site du Plan Batiment Grenelle)

Immeubles performants : comment progresser vers des consommations réelles bien
maitrisées ; jean Carassus, Ecole des Ponts Paris Tech, AG APOGEE 23 juin 2011.

L’amélioration de l'efficacité énergétique dans le logement social, Catherine Di
Costanzo, USH, APOGEE, 23 juin 2011.

Le CPE : un outil pour financer la réhabilitation énergétique dans le logement social :
André Bullier, Groupe ICF, Réunion APOGEE 14 janvier 2011.

Le Grenelle et le parc tertiaire, Serge Grzybowski, Président d’lcade, AG APOGEE,
23 juin 2011.

Le montage d'un CPE dans le logement social : 'exemple de Logirep, Christian
Maillet et Xavier Martel ; Réunion APOGEE 14 janvier 2011.

Les contrats de performance énergétique, rapport Olivier Ortega, Avocat Associé,
Lefevre Pelletier & Associés, Mars 2011.
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7.4

Les immeubles de bureaux « verts » tiennent-ils leurs promesses ? Etude pour
CSTB-Certivéa, Jean Carassus Ecole des Pont ParisTech, Mars 2011.

Leviers a l'innovation dans le secteur du batiment, groupe de travail Innovation du
Plan Batiment Grenelle, Inés Reinmann, Yves Farge, Rapport final septembre 2011.

Mission « Préparation du décret d’application de la loi Grenelle 2 au parc tertiaire
existant ». Maurice Gauchot, Octobre 2011.

Norme NF EN ISO 50000, Systéme de management de I'énergie novembre 2011.

Piloter le plan daction Développement Durable et définir la politique
environnementale, Yves Dieulesaint, Gecina, Réunion APOGEE, 14 janvier 2011.

Présentation de la RT 2012, Dang Tran, Poste-Immo, APOGEE, 23 juin 2011.
Stratégie énergétique du Groupe SNI, réunion APOGEE, 14 janvier 2011.

Vers un batiment durable : les équipements et solutions d’efficacité énergétique
FIEEV, septembre 2011.

Lexique des principaux termes utilises : performance, résultats, énergie
primaire, etc.

Certificat de performance énergétigue (selon la directive européenne
2010/31/CE)

Un certificat de performance énergétique est certificat reconnu par un Etat membre
ou par une personne morale désignée par cet Etat, qui indique la performance
énergétique d’'un batiment ou d’'une unité de batiment, calculée selon une méthode
adoptée conformément a l'article 3 de la directive.

Consommation de référence*"
Référence quantifiée servant de base pour la comparaison de performances
énergétiques.

Consommation conventionnelle

Consommation d’énergie réglementée, correspondant aux 5 usages de la RT 2012 :
chauffage, eau chaude sanitaire, éclairage des locaux, auxiliaires, climatisation. Ces
consommations sont évaluées par calcul, au moyen de conventions ou d’hypothéses
(scénarios d’occupation, scénarios de puisage de l'eau chaude, utilisation de
I'éclairage artificiel, etc.) Noter que dans un immeuble de logement collectif, il s’agit
d’'une consommation moyenne par batiment, la consommation conventionnelle de
chaque logement pouvant varier de plus de 10 % par rapport a cette moyenne, en
tenant compte notamment de leur exposition.

9 Les définitions marquées par une * sont extraites de la nouvelle norme 1SO 50001 de novembre

2011.
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Consommation énergétique*
Quantité d’énergie utilisée.

Diagnostic de performance énergétique

Le diagnostic de performance énergétique ou DPE est un diagnostic réalisé sur les
biens immobiliers. 1l est un des documents faisant partie du dossier de diagnostics
techniques (DDT). La durée de validité de ce DPE a été fixée a dix ans par le décret
n°2011-413 du 13 avril 2011.

Le DPE doit étre présenté lors de la vente ou location des logements et des batiments
tertiaires (bureaux, hotel, etc.) depuis le 1* juillet 2007.

Il vise a informer le propriétaire et le locataire de la consommation d'énergie du
logement ou du batiment tertiaire sur son chauffage, sa climatisation, sa production
d'eau chaude sanitaire (ECS), mais pas sur les consommations spécifiques
(éclairage, appareils électroménagers, ascenseurs, etc.).

Efficacité énergétique*

Ratio, ou autre relation quantitative entre une performance, un service, un bien ou
une énergie produite et un apport en énergie. Par exemple énergie sortie/énergie
utilisée en entrée.

Energie*
Electricité, combustibles, vapeur, chaleur, air comprimé et autres vecteurs.

Energie primaire (selon la directive européenne 2010/31/CE)
L’énergie primaire est une énergie provenant de sources renouvelables ou non
renouvelables qui n’a subi aucun processus de conversion ni de transformation.

Energie finale-Energie primaire (DPE, RT 2012)

Dans le DPE, les consommations annuelles d'énergie finale pour toutes les énergies
sont ramenées a deux indicateurs :

- un indicateur de consommation d'énergie exprimé en énergie primaire kWhe, /m?

/an, la surface considérée est la surface habitable en logement ou la surface utile
en tertiaire,

- un indicateur d'impact sur les émissions de gaz a effet de serre exprimé en
KQeqcoz /M7 / an,

Le passage des consommations finales & la consommation d'énergie primaire se fait,
par convention, sur la base des facteurs de conversion suivants :

- facteur 1 pour tous les combustibles (fioul, gaz naturel...),

N

- facteur 2,58 pour I'électricité, de facon a prendre en compte le rendement de
production de I'électricité.

Le transport n'est pris en compte pour aucune des énergies.

Le passage aux émissions de gaz a effet de serre se fait sur la base de contenu CO,.
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7.5

L'énergie primaire prend en compte la dépense faite lors du transport, raffinage et
distribution de I'énergie consommeée.

Le DPE et la RT 2012 sont exprimés en énergie primaire, alors que les factures
recues par les utilisateurs sont en énergie finale.

Performance énergétique*

Résultats mesurables liés a l'efficacité énergétique, a 'usage énergétique et a la
consommation énergétique.

Nous rappelons aussi la définition donnée par la directive européenne 2010/31/CE :

« La performance énergétique d’un batiment est la quantité d’énergie calculée ou
mesurée nécessaire pour répondre aux besoins énergétiques liés a une utilisation
normale du batiment, ce qui inclut entre autres I'énergie utilisée pour le chauffage, le
systeme de refroidissement, la ventilation, la production d’eau chaude et I'éclairage ».

Indicateur de performance énergétique (IPE)*
Valeur quantitative ou mesure de la performance énergétique. Les IPE peuvent
revétir la forme d’un parameétre simples, d’un ratio simple ou d’'un modéle complexe.

Services énergétiques*
Activités et résultats relatifs a la fourniture d’énergie et/ou aux usages énergétiques.

Usages énergétiques*
Mode ou type d'utilisation de I'énergie.

Usage énergétique significatif*

Usage énergétique représentant une part importante de la consommation d’énergie
et/ou offrant un potentiel considérable d’amélioration de performance énergétique.

Liste des participants aux groupes de travail

Voir document séparé.

7.6

Contributions regues

7.6.1 Volume 1 du 27 juin 2011
7.6.2 Volume 2 du 8 septembre 2011
7.6.3 Volume 3 du 24 octobre 2011

7.6.4 Volume 4 du 10 avril 2012

Voir documents séparés.

APOGEE 11, boulevard Brune 75682 Paris Cedex 14

Tél.: 014044 90 64 - Fax: 0140 44 85 11 - Mail : m.jouvent@association-apogee.fr
EGIS HBI 4, rue Dolorés Ibarruri - TSA 30001 - 93188 Montreuil Cedex

Tél.: 01784271 20 - Fax : 01 78 42 71 05 - Mail : caroline.costa@egis.fr




Le Président,

Monsieur Michel Jouvent

Association APOGEE

Délégué Général

4, rue Polores Ibarruri 11, boulevard Brune
93 188 Montreuil Cedex 75682 Paris Cedex 14

Paris, le 17 mars 2011

M e, Monsieur, WAZM C&M n; M /

Le Premier Ministre m’a chargé de piloter le programme de réduction des consommations
énergétiques dans les batiments en France. Dans ce cadre, le comité stratégique du Plan Batiment
Grenelle a été instauré afin de mettre en ceuvre les outils opérationnels qui conduiront a la réussite de
ces objectifs.

Le travail du comité stratégique s’organise notamment autour de groupes thématiques dénommés
« chantiers » dont dix-sept, a ce jour, ont déja été¢ ouverts. Ils ont ét¢ nombreux a souligner
I’importance pour le secteur de la mise en place d’une garantie de performance, tant pour les maitres
d’ouvrage que pour les professionnels du batiment.

C’est pourquoi il me semble nécessaire de créer un chantier dédié a ce sujet, dont je souhaite vous
confier le co-pilotage.

Bien qu’aucune définition claire n’ait encore été établie a ce jour, des initiatives d’assureurs ont
vu le jour, preuve de I’attente grandissante des acteurs. I est également nécessaire de créer une
dynamique permettant la généralisation de la garantie de performance.

L’action de ce groupe doit ainsi permettre :

— D’établir une définition de la garantie de performance tant d’un point de vue juridique que
technique ;

— D’identifier plus précisément les besoins et les attentes des maitres d’ouvrage, propriétaires et
gestionnaires ;

—  De traduire les réponses que peuvent leur apporter les concepteurs et constructeurs ;
— D’analyser les modalités du partage des risques liés a la mise en ceuvre d’une telle garantie ;

—  De préciser le positionnement des assureurs et déterminer comment ils peuvent accompagner les
utilisateurs et les constructeurs dans cette démarche.

Votre analyse devra tenir compte de la diversité des batiments, de leurs occupants, gestionnaires
et propriétaires. Les réponses que vous apporterez varieront probablement d’un cas a I'autre.

Une premiére étape consistera a inventorier les initiatives existantes.
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Si cette proposition vous agrée, il vous appartiendra de constituer rapidement un groupe de travail
réunissant des personnalités peu nombreuses mais aux compétences complémentaires : le projet est
que le groupe effectue sa premicre réunion en avril afin de rendre un rapport en octobre 2011.

En vous remerciant de bien vouloir vous investir dans ce beau projet, je vous prie de bien vouloir
recevoir, Madame, Monsieur, |’assurance de ma parfaite considération.

Blea. codsalivwen & Fon

Philippe Pelletier

Avocat,

Président du comité stratégique
du Plan Batiment Grenelle
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Madame Caroline Costa
Groupe [0SIS
Directrice Juridique

4, rue Dolorés Ibarruri
93188 Montreuil Cedex

Paris, le 17 mars 2011

Madame, M, QQ..JA, MI&L )

Le Premier Ministre m’a chargé de piloter le programme de réduction des consommations
énergétiques dans les batiments en France. Dans ce cadre, le comité stratégique du Plan Bétiment
Grenelle a été instauré afin de mettre en ceuvre les outils opérationnels qui conduiront a la réussite de
ces objectifs.

Le travail du comité stratégique s’organise notamment autour de groupes thématiques dénommés
« chantiers » dont dix-sept, a ce jour, ont déja été ouverts. Ils ont été nombreux a souligner
I’importance pour le secteur de la mise en place d’une garantie de performance, tant pour les maitres
d’ouvrage que pour les professionnels du batiment.

C’est pourquoi il me semble nécessaire de créer un chantier dédié a ce sujet, dont je souhaite vous
confier le co-pilotage.

Bien qu’aucune définition claire n’ait encore été établie a ce jour, des initiatives d’assureurs ont
vu le jour, preuve de I'attente grandissante des acteurs. Il est également nécessaire de créer une
dynamique permettant la généralisation de la garantie de performance.

L’action de ce groupe doit ainsi permettre :

— D’¢tablir une définition de la garantie de performance tant d’un point de vue juridique que
technique ;

- D’identifier plus précisément les besoins et les attentes des maitres d’ouvrage, propriétaires et
gestionnaires ;

—  De traduire les réponses que peuvent leur apporter les concepteurs et constructeurs ;
— D’analyser les modalités du partage des risques liés a la mise en ceuvre d’une telle garantie ;

= De préciser le positionnement des assureurs et déterminer comment ils peuvent accompagner les
utilisateurs et les constructeurs dans cette démarche.

Votre analyse devra tenir compte de la diversité des batiments, de leurs occupants, gestionnaires
et propriétaires. Les réponses que vous apporterez varieront probablement d’un cas a I’autre.

Une premiére étape consistera a inventorier les initiatives existantes.
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Si cette proposition vous agrée, il vous appartiendra de constituer rapidement un groupe de travail

réunissant des personnalités peu nombreuses mais aux compétences complémentaires : le projet est
que le groupe effectue sa premiére réunion en avril afin de rendre un rapport en octobre 201 1.

En vous remerciant de bien vouloir vous investir dans ce beau projet, je vous prie de bien vouloir

recevoir, Madame, My&éﬁhr, I’assurance de ma parfaite considération..y$ ’LL WA
-

Philippe Pelletier

Avocat,

Président du comité stratégique
du Plan Batiment Grenelle



7.5,

o0a/112 Liste des participant§
aux groupes de travail

Plan Batiment Grenelle

Groupe « Garantie de Performance Energétique

Coordonnées des membres du groupe

Co-Présidents : Caroline COSTA, Directrice Juridique, Groupe 10SIS
et Michel JOUVENT, Délégué Général de I’Association APOGEE

Madame G. AMAR
FEDERATION DES PROMOTEURS IMMOBILIERS DE FRANCE
(Mail : g.amar@fpifrance.fr)

Monsieur Patrick ANDRIEU
GDF SUEZ
(Téel.: 0144220654 Mail : patrick.andrieu@gdfsuez.com)

Monsieur Jacques AO UN, Responsable juridique
POSTE IMMO
(Tel.: 01 5544 5200 Mail : jacques.aoun@poste-immo.fr)

Monsieur Jean -Pierre AURIAULT, Directeur du développement durable
BNP PARIBAS IMMOBILIER
(Tél.: 01556524 80 Mail : jeanpierre.auriault@bnpparibas.com)

Monsieur de BEAUREPAIRE, Délégué Général
FEDENE
(Tél.: 01447063 90 Fax : 0144706399 Mail : pdebeaurepaire@fedene.fr)

Madame Anne-Marie BELLENGER, Avocat
Cabinet Michel HUET & Associés
(TéL.:014647 7474 Fax :0146479195 Mail : cabinet.avocats@michel-huet.com)

Monsieur Thierry BIEVRE, Directeur Général
Groupe ELITHIS
(Tél.: 03 8043 5202 Mail : thierry.bievre@elithis.fr)

Monsieur CédricBOREL
IFPEB
(Tél.: 05567944 25 Mail : cedric.borel@ifpeb.fr)

Madame Brigitte BROGAT, Conseiller technique
L'UNION SOCIALE POUR L'HABITAT
(Tél.: 0140755070 Fax :0140757987 Mail : brigitte.brogat@union-habitat.org)

Monsieur Jean-Luc BROHARD, Directeur Général Délégué
SEFRI CIME
(Tél.: 01404857 59 Mail : jl.brohard@sefti-cime.fr)

Monsieur Christian CARDONNEL,

administrateur de CICF Construction

CARDONNEL INGENIERIE

(Tél.:01 64982500 Fax : 01 64 98 25 09 Mail : christian.cardonnel@cardonnel.fr)

Monsieur Jacques CERCELET, Directeur Développement Métier Batiment
INGEROP
(Tél.: 01490458 11 Mail : jacques.cercelet@jingerop.com )
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Monsieur Florent CHATELAIN, Responsable Gestion des Risques, Département Développement Durable
VERSPIEREN
(Tél.: 014964 1498 Fax : 014964 1440 Mail : fchatelain@verspieren.com)

Madame CatherineCHAUFFRAY, Char gée de projets Campus

MINISTERE ENSEIGNEMENT SUPERIEUR ET RECHERCHE, Services des grands projets
immobiliers

(Tél.: 0155556221 Mail : catherine.chauffray @education.gouv.fr)

Monsieur Marc COLOMBARD -PROUT, Directeur du Laboratoire Services, Process, |nnovation

CSTB, Département Economie et SciencesHumaines
(Tél.: 0140502874 Fax : 01405029 10 Mail : marc.colombard-prout@cstb.fr)

Monsieur Jean CORNET, Vice-Président
CICF CONSTRUCTION
(Tél.: 01443049 36 Fax : 0140509280 Mail : jean.cornet0469@orange.fr)

Monsieur Laurent CREPIN, Directeur Technique et Développement Durable
GENERALI IMMOBILIER
(Tél.: 0158382437 Port : 0611901383 Mail : lcrepin@generdli.fr)

Monsieur Daniel CRESSEAUX, Secrétaire Général
FEDERATION DESPROMOTEURSIMMOBILIERS DE FRANCE
(Tél.:0155388000  Mail : d.cresseaux@fpifrancefr)

Monsieur Christian CUCCHIARINI, Directeur affairesingtitutionnelleset juridiques
EGF - BTP
(Tél.: 01406952 83 Fax : 0147207650 Mail : cucchiarini @egf btp.com)

Madame AurélieDAUGER, Avocat
LEFEVRE PELLETIER & ASSOCIES, AVOCATS
(Tél.: 0153932346 Fax : 0153932507 Mail : adauger @Il palaw.com)

Monsieur Claude DELAHAYE, Directeur
VERSPIEREN
(Tél.: 0149641203 Fax : 0149641201 Mail : cdelahaye@verspieren.com)

Madame Anne-Lise DEL ORON, Chargéedesreationsextérieureset institutionnelles
MEDDTL — DGALN —Mission Plan Batiment Grenelle
(Tél.: 0140813305 Mail : anne-lise.del oron@devel oppement-durable.gouv.fr)

Monsieur Antoine DESBARRIERES, Directeur
QUALITEL
(Tél.: 0142345310 Fax : 0142345327 Mail : a.desbarrieres@qualitel .org)

Madame SabineDESNAULT
NEXITY
(Tél.:0171121203 Fax : 0171121122 Mail : sdesnault @nexity.fr)

Monsieur Pascal DESSUET
FEDERATION DESPROMO TEURSIMMOBILIERSDE FRANCE
(Mail : pascal .dessuet@socgen.com)

Madame CatherineDI COSTANZO, Conseiller technique
L'UNION SOCIALE POUR L'HABITAT
(Tél.: 0140757032 Fax : 0140757987 Mail : catherine.dicostanzo@union-habitat.org)

Monsieur Yves DIEULESAINT, Directeur Ressour ces Stratégiques
GECINA
(Tél.: 01404062 30 Fax : 0140405124 Mail : yvesdieulesaint@gecinafr)

Monsieur GeorgesDOUCET, Directeur PolimO
COFELY
(Mail : georges.doucet@cofely -gdfsuez.com)
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Monsieur Frangois DURETZ, Directeur de pdle mairise d'ouvrage
POSTE IMMO
(Tél.: 0155445308 Mail : francois.duretz@posteimmo.fr)

Madame CatherineEMON, Chef du Service Assurance
FFB
(Tél.: 01406957 90 Fax : 0140695892 Mail : emonc@national .ffbatiment.fr)

Monsieur Pierre ESPARBES

Président du Comité Construction dela FEDERATION FRANCAISE DES SOCIETES D' ASSURANCE
GroupeSMABTP

(Tél.: 01405978 75 Mail : pierre_esparbes@smabtp.fr)

Monsieur Rodolphe EVRARD, Directeur Maitrise d'Ouvrage et Développement
SOCOMIE
(Tél.: 01405978 75 Port : 06 7170 38 36 Mail : revrard@socomie.fr)

Monsieur Benoit FAUCHARD, Président Délégué
FNAIM
(Tél.: 0251940184 Mail : benoit.fauchard@agtim.fr)

Monsieur Emmanuel FRUIT, Directeur de Projets
SETEC, Département A.M.O.
(Tél.: 0182516979 Port : 06 07 81 21 69 Mail : fruit@batiment.setec.fr)

Monsieur ThomasGAL OPIN, Responsable développement, Chargé qualité

Consultant Certiner gy
(Tél.: 0240921898 Port : 06 98 0003 78 Mail : tgal opinenr@gmail.com)

Madame CarolineGARRAUD, Juriste
AD VALOREM
(Tél.: 0153597781 Mail : caroline.garraud@creditfoncierimmobilier.fr)

Monsieur Jéréme GATIER, Directeur
MEDDTL — DGALN — Mission Plan Batiment Grenelle
(Tél.: 0140819519 Mail : jerome.gatier@devel oppement-durable.gouv fr)
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1. EGF BTP

Vous trouverez ci-joint des éléments de réflexion conduisant & une proposition de définition de la
garantie de performance énergétique ( exercice pas facile....).

1°) la notion de performances n’est pas nouvelle dans le droit de la commande publique. Les anciens
codes des marchés y faisaient référence.

Dans un guide publié en 1988 intitulé « Guide de la consultation sur avant projet performanciel »
labellisé par le Ministére de I'Equipement et le CSTB, figure une définition des performances page
18/

«Les performances du bétiment apparaissent comme un ensemble de caractéristiques
mesurables ou identifiables objectivement qui contribuent 4 déterminer son aptitude & remplir
ses différentes fonctions ». '

La notion de mesure objective apparait donc ainsi comme intrinséquement liée 4 la performance.

2°) Le code des marchés publics actuellement en vigueur stipule dans son article 6 que les prestations
d’un marché sont définies dans les documents de la consultation par des spécifications techniques
formulées :

- soit par référence a des normes ouautres documents équivalents,

- soit en termes de performances ou d’exigences fonctionnelles.
Les performances ont pour synonyme les exigences fonctionnelles, notion que I’on retrouve dans la
définition du guide de 1988 évoqué ci avant.

3°) Le CPE comporte lui-méme dans sa définition la notion de performance

Sefon la directive 2006/32 il a pour objet de «...parvenir a un niveau d’amélioration de
Pefficacité énergétique qui est contractuellement défini ».

Son objet est bien d’atteindre un objectif d’efficacité que ’on doit pouvoir mesurer aux termes de la
directive.

4°) Dans son rapport sur les CPE Maitre Ortega rappelle page 20 que au titre de la directive
européenne pré citée que « ’obligation de la société de services d’efficacité énergétique ( qui est le
prestataire du client) est de garantir au moyen des investissements réalisés Ia baisse des
consommations d’énergie.

5°) La RT 2012 est une réglementation qui fixe des exigences de performance énergétique des
constructions ( arrété et décret du 26 octobre 2010).

6°) Le CPE conclu entre Logirep et Bouygues a pour objet ume rédnction de 40% des
consommations énergétiques et une division par 4 des GES garantie par le groupement. Dans
la mesure ol les résultats sont inférieurs aux engagements le groupement rembourse fa différence aux
locataires.

7°) Le Guide du CPE de juillet 2010 rédigé par le CGDD rappelle page 4 que le CPE a pour « objet
de garantir dans la durée une amélioration de Pefficacité énergétique ».

Proposition de définition :

Au vu de ces différentes définitions apportées par les textes et les pratiques du marché il apparait
bien que la garantie de performance énergétique est I’ obligation, pour un prestataire quel
qu’il soit d’obtenir pour le compte de son client, public ou privé, au moyen des investissements
réalisés , la réalisation d’ une performance contractuelle ou réglementaire d’ amélioration de
Pefficacité énergétique de son bitiment, exprimée sous forme d’exigences ef nécessairement
mesurée objectivement afin d’en apprécier la réalité,
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Performance énergétique des batiments

et
Garantie de performance énergétique

1 - Cerner la notion de performance énergétique

La performance énergétique d’un batiment est trés souvent associée 3 sa consommation énergétique. Or on
distingue deux versions de cet indicateur :

- La consommation énergétique conventionnelle,

- Laconsommation énergétique réelle.

La consommation énergétique conventionnelle du batiment ne prend pas en compte tous les postes de
consommations. Elle ne prend en compte que les postes de consommation liés aux caractéristiques du
batiment et des équipements qui lui sont liés

- Trois postes pour le diagnostic de performance énergélique (DPE): chauffage, eau chaude
sanitaire et climatisation le cas échéant,

- Cing postes pour les évaluations faites dans le cadre de la réglementation relative au batiment ou
elle relative aux batiments existants : chauffage, eau chaude sanitaire, éclairage, auxiliaires, et
climatisation. C'est cette évaluation gui sera développée dans la suite du texte.

- Les autres postes de consommation dits « mabiliers » comme les machines a laver le linge ou la
vaisselle, les réfrigérateurs et congélateurs, la bureautique et les divers équipements
électromenagers ne sont pas pris en compte, car ils ne dépendent pas des caractéristiques
geéomeétriques et thermiques du batiment.

De méme, la consommation énergétique réelle du batiment décrite ci-aprés ne prendra pas en compte ces
postes de consommation énergétique dits « mobiliers », La consommation due & ces derniers est parfois plus
importante que la consommation énergétique du batiment, notamment dans le cas des batiments dits basse
consommation.

En effet, la consommation énergétique réelle totale est égale 3 la somme des consommations énergétiques
réelles liées au batiment et des consommations énergétiques réelles des équipements mobiliers indépendants
du bétiment.

Il est nécessaire de préciser les contours et les différences de ces types de consommation, pour distinguer a
chaque fois, ce a quoi s’engage le professionnet lorsqu’il respecte la réglementation et ce & quoi doit s’attendre
te client, et éviter ainsi les fitiges de sémantique, qui font perdre du temps et de I'argent 3 tous.

La consommation énergétigue conventionnelle réglementée (CEc)
Dans la réglementation thermique, la notion de « convention » correspond a des hypothéses de calcuf décrites
ci-dessous, le tout étant défini par cette réglementation.
Exprimée en énergie primaire, cette consommation réglementée correspondant au cumul de 5 postes de
consommation :

- La consommation due au chauffage, {CEc_chauf)

- la consommation due a 'eau chaude sanitaire, (CEc_ECS)

- la consommation due a 'éclairage des locaux, {CEc_ec)

- la consommation des équipements dits « auxiliaires » {pompes de circulation d’eau, ventilateur pour

te renouvellement d’air), {CEc_aux)

- la consommation due a la climatisation {CEc_clim).
Ces consommations sont évaluées par calcul, c'est-a-dire que le batiment a été modélisé et donc simplifié. Au
dela de cette simplification, le calcul utilise un certain nombre d’hypothéses :




- Les conditions météorologigues correspondent & une seule ville par zone climatique (la France a été
divisée en 8 zones — voir tableau ci-dessous). Les données horaires sont reconstituées
mensuellement a partir de la moyenne de 15 années {de janvier 1994 & décembre 2008).

H2b La Rochelle

M2c .. lAgen
H2«cl Carpentras
H3 . Nice

- Pour les consommations liées au chauffage et a la climatisation, des scénarios d’occupation du
togement sur la base de scénarios de températures de consignes imposées {voir schéma ci-dessous).
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- Pour les consommations liées & 'eau chaude sanitaire, des scénarios de puisage de
température et une température d’eau chaude de 40°C et un volume de soutirage
standardisé dépendant de la surface du logement.

- Pour les consommations dues a I'éclairage artificiel, la méthode suppose, gue si le niveau
d'éclairement n’est pas suffisant a Vintérieur des batiments, on utilise I'éclairage artificiel
selon les scénarios ci-dessous {différent en semaine ou le week-end).

Présence d'éclairage atlificie! sur une journée

Besolns d'eau chaude sanitalre sur une journée dans e logement
: dans une malson de 80 m*
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Les apports de chaleur qui proviennent des occupants eux-mémes (un adulte dans la
journée degage une puissance de 90W et un adulte en sommeil dégage une puissance de
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63 W} et ceux émanant des différents équipements domestigues de la maison (appareils
de cuisson, audiovisuel, informatigue, machine a laver et autres) participent également 3
la diminution de la consommation énergétique conventionnelle

Nivaaux d'apports internes ds aux ocoupants sur Niveaux d'apports infernes dis aux équipements sur
une fournée de semaine dans tne maison do 50 n¥ une journée dans une maison de 90 n#
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La spécificité des immeubles de logements collectifs : une moyenne par bdtiment
Dans un immeuble collectif, I'évaluation de la consommation énergétique conventionnelle est faite
par rapport au bdtiment, c'est-a-dire que I'évaluation sera faite sur une moyenne des
consommations conventionnelles de I'ensemble des logements, donc au niveau du batiment dans sa
globalité.

Ce qui signifie que dans un immeuble, certains logements auront une consommation conventionnelle
inférieure a la valeur réglementaire moyenne et d’autres auront une consommation conventionnelle
supérieure, mais tous les logements seront réglementaires dans le batiment pris dans sa globalité.
Ainsi ceux qui auront une consommation conventionneile supérieure seront ceux qui seront 3 double
ou triple expaosition, ou ceux qui seront en simple exposition au Nord. Ceux situés au sud auront une
consommation inférieure.

L'écart « conventionnel » entre les logements, principalement lié la consommation de chauffage et a
celle d’éclairage, peut varier de plus de 10 % en terme de consommation conventionnelie.

a consommation é1 ique réelle (CEr)
La consommation réelle correspond a I'énergie réelle consommée par I'utilisateur en utilisation personnalisée
du bétiment. Exprimée en énergie finale, elle ne concerne que les postes liés au batiment, c'est-a-dire les cing
postes de consommations décrits plus haut. Elle exclut nécessairement les consommations énergétiques
réelies des équipements mobiliers indépendants du batiment.

g :

On obtient I'énergie primaire en multipliant Pénergie finale par 2,58 pour les postes de consommations
utilisant I'électricité. Pour les postes de consommations utilisant des énergies autres que I'électricité, I'énergie
primaire est égale a I'énergie finale. (attention, ces coefficients ne sont valables gue pour la France),

Evaluation de I'écart entre la consommation réelle et la consommation
conventionnelle réglementée

La consommation conventionnelle réglementée (CEc), donc exprimée en énergie primaire, peut 8tre convertie
en consommation conventionnelle d'énergie finale {CEcef) de la maniére suivante :

Cecef=Coefl x CEc_chauf/(2,58 ou 1}*+CEc_ECS/(2,58 ou 1}*+ Coef2 x CEc_ach/2,58** +CEc_aux/2,58%*+ Coef3 x CEc_clim/{2,58 ou 1)*
*I'énergie utilisée pour ces postes de consommation peut étre fossile {1) ou électrigue (2,58}
**I'énergie utilisée pour ces postes de consemmations ne peut étre gu'électrique 12,58}

Coefl, Coefzet Coef3 = 1 en maison individuelle

Coefl, Coef2 et Coef3 pouvant varier de 0,7 & 1,2 en logements coliectifs (en premiére approximation)
o D A TS
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Exprimees en énergie primaire et sur les cing postes évatués sur des bases conventionnelles, d’oll peuvent
venir les différences entre la consommation réelle et la consommation conventionnelle ?

les écarts sont explicités dans la formule suivante :
CEr = Coef x CEc + AModéle Batiment +AClimat + AConstruction + AComportement Usagers
Ces écarts peuvent étre positifs ou négatifs selon les cas :

AMedéle Batiment : le modéle théorique de calcul simplifie forcément la réalité de {a description du batiment et
simplifie les phénomeénes physiques mis en jeu. Cet écart joue principalement sur les besoins de chauffage et
d’éclairage.

AClimat : les données climatiques réelles dépendent bien sir du lieu réel de construction, différent des
données de la station météorologigue caractérisant la zone climatique et du climat de I'année réel. Cet écart se
situe principalement sur les consommations de chauffage et d’éclairage.

AConstruction : cet écart peut se scinder en deux, d'une part {'écart provenant des caractéristiques thermiques
réelles des produits, composants et équipements mis en ceuvre (gui peuvent étre légérement différentes de
celle annoncée par les fabricants) et d’autre part 'écart provenant de la qualité de la réalisation {(sachant que la
mesure systématigue de la perméabilité a I'air réduit considérablement cette partie de I'écart)

AComportement Usagers : c’est sans doute I'écart le plus fluctuant. En effet 'usager a une influence simultanée
sur plusieurs postes de consommations ou facteurs les impactant ‘

- Consommations de chauffage : la température intérieure de base {les 19°C réglementaires ne
correspondent pas bien souvent au confort optimal des usagers, 'augmentation de cette
température, les ralentis ou non de nuit ou de week-end, Vouverture des fenétres ou "utilisation
des volets la nuit), la modification de ta contribution des apports internes, d’une part via la
fréquence d'utilisation des équipements domestiques, et d’autre part via le taux d’occupation des
batiments,

- Consommations d’eau chaude sanitaire : I'utilisateur peut jouer sur deux éléments, d’une part le
nombre de douches ou de bains et en général la quantité d’eau chaude utilisée et d’autre part sur
fe niveau de température de 'eau chaude distribuée,

- Consommations d'éclairage : les niveaux d’éclairement minimaux, utilisation d’ampoule haute
consommation, peuvent étre différents selon les individus et Fusage qu’ils font de leurs locaux.

2 - La garantie de la performance énergétique

Il faut nécessairement s’entendre sur la signification du terme garantie et sur le champ exact de la
garantie, et s'interroger sur les modalités de la mesure.

Garantie, peut signifier

-~ Atteindre le niveau réglementaire,

- Un « engagement spécifique » du professionnel envers son client,

- Enfin, la couverture du risque de ne pas atteindre, soit la performance énergétique
conventionnelle réglementée, soit le niveau spécifique auquel s'est engagé le
professionne! dans son marché.

Dans toutes les hypotheses, il faut s’accorder sur les bases objectives d’un « mesurage » {nous
proposons, pour I'instant de se limiter aux cing postes de consommation faisant par ailleurs |'objet
d’une évaluation conventionnelle} et sur des outils permettant les mesures entre ce qui doit &tre et
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ce qui est, afin de déterminer si I'écart résulte du fait des produits, d’une erreur de conception, d’un
défaut de mise en ceuvre ou du comportement de |'utilisateur, compte tenu de ses conditions
d'utilisation spécifigues.

Dans tous les cas, il faut tenir compte :

e X1
L'écart théorique entre la consommation conventionnelle réglementée prévue par le bureau d’étude
et la consommation conventionnelle « terrain » peut provenir des raisons suivantes :

. le cas, déja identifié des logements collectifs,

. le cas, ol les matériaux mis en ceuvre sont différents des matériaux prescrits par I'étude,

. le cas ou la perméabilité a Vair pris comme hypothése de calcul est différente de la
perméabilité mesurée {par exemple une perméabilité de 0, 4 dans les calculs et une perméabilité de
0,55 mesurée sur le terrain ; les deux valeurs étant bien sOr réglementaires pour les batiments neufs)
. le cas ol il y a une erreur de caicul {erreur de métré principalement).

Eten ce g erne la cons ‘énergétique |
Deux questions peuvent se poser :

. guels sont les postes de consommation pouvant faire I"objet de garantie, et en tout état de

cause, a l'exclusion des consommations énergétiques réelles des éguipements mobiliers
indépendants du batiment?

. Pour les postes pouvant étre couverts, comment maitriser les différents écarts et avec
quelle méthode ?

Nous proposons, pour I'instant de se limiter aux cing postes de consommation faisant par ailleurs
I'objet d’une évaluation conventionnefle.

Par rapport aux cing postes précités (chauffage, eau chaude sanitaire, éclairage, auxiliaires et
climatisation), les écarts peuvent &tre analysés et évalués de la maniére suivante :

1 - AModele Batiment

Les méthodes utilisées pour calculer les différentes consommations sont forcément des
modeélisations simplifiées par rapport a la réalité. Les modéles utilisés par la plupart des logiciels ont
été élaborés par le CSTB et validés par les pouvoirs publics. Leurs résultats ont été comparés 3 des
valeurs réelles, les écarts ont été jugés acceptables : ils devraient néanmoins &tre affichés clairement

2 - AClimat

Les fichiers metéorologiques réels sont de plus en plus nombreux et facilement exploitables. il est
donc possible de quantifier I'écart « météorologique » par une simulation numérique avec 'un des 8
fichiers « réglementaires » et le fichier de la station météorologiques le plus prés possible du
batiment a évaluer et correspondant a Fannée réelle.

Traditionnellement on comparait les degrés jour de référence aux degrés-jour réels mesurés. Cet
indicateur « météorologique » simple est bien adapté a la consommation de chauffage (avec des
systemes traditionnels) mais il ne convient pas pour les consommations de climatisation et
d"éclairage.
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3 - AConstruction,

L'écart provenant des caractéristiques réelles des produits de construction est trés normalisé et trés
encadré. Les écarts admissibles pour chacun des produits est connus et il est tout & fait possible de
les introduire dans les modéles d’évaluation.

En ce qui concerne la qualité de la construction, la mesure de {a perméabilité est sans doute un des
indicateurs majeurs. Les indicateurs quantitatifs de la qualité thermique intrinséque du batiment et
de ses éguipements sont plus délicats a évaluer. Dans tous les cas, leur évaluation nécessite une
campagne de mesure,

Dans ce domaine, la grande attention doit étre portée sur l'utilisation de la thermographie qui peut
donner d’excellents éléments de diagnostic qualitatif ol d’éléments venant compléter 'analyse
guantitative effectuee par d’auires moyens.

Au-dela, il est important de repérer les différents parameétres de la régulation et de ia
programmation des différents éqguipements ainsi que ceux de la ventilation spécifique.

4 - AComportement Usagers

Le comportement de V'usager peut bien évidemment étre modélisé mais il ne peut I'étre que grice a
une campagne de mesure, sur une année par exemple, aprés réception pour le neuf et aprés travaux
pour la rénovation, permettant de préciser les sources majeures d’écart par rapport & la
consommation conventionnelle :

- Pour le chauffage, it important de vérifier les températures intérieures et leur évoiution
tout au long de I'année, ainsi que les taux d’occupation (y compris les périodes de ralenti
dues aux vacances), les scénarios d’aération complémentaire a la ventilation spécifique,
les scénarios relatifs a 'utilisation des fermetures.

- Pour Veau chaude sanitaire, les températures d’entrée de Feau dans le balion, la
température de soutirage ainsi que les profils temporels de débit.

- Les comportements vis-a-vis de I'éclairage.

La connaissance des consommations de chacun des postes de consommation réelle pendant cette
méme période, associé aux différents parameétres comportementaux permettra de caler le modéle
particulier de chague logement pour les années a venir, sachant qu’il sera nécessaire d'inclure dans
la garantie les corrections climatiques qui proviendra du fichier météorologique le plus proche.

Cette note n'est qu'une ébauche de cadre objectif dans lequel la garantie donnée par le
professionnel doit s’inscrire. Cette garantie ne peut porter que sur la seule consommation liée au
batiment, donc aux travaux réalisés sur le batiment et ses équipements (enveloppe, équipements de
chauffage ou de climatisation, équipements de chauffage de 'eau chaude sanitaire) et leur
maintenance. Les consommations énergétiques dites « mobilieres », ne dépendant que de 'occupant
et par nature trés variables, ne peuvent pas étre pris en compte car ils nont aucun lien avec
Vintervention d’une entreprise de travaux ou d’exploitation.

Inverser la réflexion n'apparaitrait pas constructif et ne permettrait pas aux PME de s'inscrire
totalement et sans risque excessif dans un véritable processus d'amélioration de performance
énergétique des batiments. C'est dans ce cadre aux références « normalisées », que Y'on pourra
cerner les responsabilités des uns et des autres et leur contribution au résuitat attendu. Cest

également dans un tel cadre, que les assureurs pourront étre 3 méme de mieux réfléchir aux
solutions de garantie.

1115 Page 6



Si on compare a une garantie déja en place, a savoir |a garantie de résultat solaire, on pourrait
imaginer la structure suivante :

1 - utilisation d’un outil de simulation pour prédire les consommations d’énergie d’un batiment 3
partir de scenario défini conjointement entreprise/utilisateur.

2 — phase d'un an (voire peut étre 2 pour les batiments neufs, & savoir 1 an de parfaitement
achévement + un an d'apprentissage) pour apprendre le batiment et ses usages et caler les modeles.

3 - appliquer des garanties avec des corrections liées au climat, & |'utilisation du béatiment
{déterminer les mesures contractuelles de compensation) et au soutirage d’ECS.

1-156 Page 7
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Plan Batiment Grenelle
Garantie de performance énergétique

Contribution Assurance

Les assureurs saluent Iinitiative d’avoir engagé des travaux sur la garantie de performance
énergétique et souhaitent contribuer & 1’élaboration d’un cadre normatif bien défini propre a
sécuriser les acteurs dans leur démarche de mise en ceuvre des ambitions du Grenelle.

L’action du groupe de travail doit permettre d’établir une définition de la garantie de
performance énergétique, tant d’un point de vue juridique que technique, d’identifier plus
précisément les besoins et attentes des maitres d’ouvrage, propriétaires et gestionnaires, de
traduire les réponses que peuvent leur apporter les concepteurs et constructeurs, d’analyser les
modalités du partage des risques liés a la mise en ceuvre d'une telle garantie, de préciser le
positionnement des assureurs et déterminer comment ils peuvent accompagner les utilisateurs
et les constructeurs dans cette démarche.

Les assureurs s’inscrivent pleinement dans cette démarche, qui doit permettre d’atteindre
Pobjectif de réduction des consommations énergétiques fixé par le Grenelle de
I’environnement, mais celle-ci doit étre menée en considération des contraintes juridiques et
techniques propres au marché de 1’assurance, pour ne pas déséquilibrer le systéme dans son
ensemble.

Le groupe a trés justement soulevé lors de la premiére séance la difficulté de définir « la
garantie de performance énergétique » sans clarifier préalablement la notion méme de
« performance énergétique ».

Il apparait important pour les assureurs de pouvoir objectiver cette notion, avant d’en
envisager la garantie. Celte objectivation aidera & délimiter le champ de la responsabilité
encourue et ainsi réfléchir aux solutions de garantie.

A ce titre, le concept de performance recouvre plusieurs dimensions et dans cette approche
les distinctions suivantes peuvent &tre opérées entre :

- performance conventionnelle, calculée en fonction des caractéristiques techniques du
bitiment sur la base de modéles théoriques & partir de méthodes normalisées, et
performance réelle, contractualisée et constatée par la mesure des consommations

réelles durant la phase exploitation in situ ;



- performance réglementaire dans le cadre de la réglementation thermique en vigueur et
performance contractuelle relevant d’engagements pris par les pariies au-dela des
dispositions légales ;

- performance attachée & ouvrage, qui s’apprécie & I'achévement des travaux, et
performance liée a son utilisation dans le temps.

En fonction des différentes dimensions de la définition de la performance, il apparait
clairement que les attentes et les acteurs impliqués seront différents et il importe donc de
pouvoir déterminer précisément le role de chacun dans Patteinte du résultat et les mesures
mMises en euvre pour y parvenir.

Ce travail implique de s’appuyer sur un référentiel normatif et un mode opératoire
réglementaire pour appréhender la notion de performance.

A ce stade, les préconisations des assureurs sont donc les suivantes :
- Préciser la notion de performance énergétique avant d’en envisager 1a garantie ;
- Se doter d’un corpus de référence pour objectiver la performance ;

- Intégrer D'aléa du compertement de usager comme composant de la
performance dans le temps.

A}



Thomas GALOPIN, Consultant Certinergy
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Cabinet Michel HUET & Associés

Les garanties de performance énergétique, qui ont pour objet principal de réduire pour une certaine
durée la dépense énergétique d’un bitiment neuf ou devant étre réhabilité, sont des engagements
souscrits, au regard des dispositions légales et au vu des dispositions contractuelles, pour permetire
aux acteurs de la Construction de répondre aux objectifs complexes ou simples des commanditaires
publics ou privés exprimés en terme de programme performanciel pour permettre

- aux concepteurs d’intégrer dans leurs études et plans le processus et les objectifs demandés,

- aux entreprenewrs ou fabricants, devant répondre aux prescriptions ou contraintes des cahiers
des charges, d’atteindre la performance.

ASSOCIATION APOGEE L, bd Brune - 75682 PARIS CEDEX 14 - Tél.: 01 40 44 90 64 - Fax : 0} 40 44 85 1)
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BRSTEIEY STANTALS POUR EA P GIDINAKCE THEREEAOUF DT BATHIENT

PROPOSITION DE DEFINITION DE LA GARANTIE
DE PERFORMANCE

A LATTENTION DU PLAN BATIMENT GRENELLE, CHANTIER PILOTE PAR MRS MICHEL
JOUVENT ET CAROLINE COSTA

Paris, le 17 juin 2011

ta garantie de performance énergétique est une disposition contractuelle selon laguelle la consommation
d'énergie d’'un batiment ou d'un de ses sous-systémes aprés travaux {de premier établissement ou rénovation)
fait I'objet d’un engagement sur sa valeur pendant une durée déterminée. Cet engagement peut étre célébré
classiguement entre un maitre d’'ouvrage et un contractant générat en charge des travaux.

L'écriture de cet engagement comprend généralement |

- Des formules de révisions de fa valeur cible de consommation prenant en compte les modifications de
scénarios d'usage, des conditions climatiques, ou d'autres dispositions spécifiques liées aux batiments
concerngs,

- Des intervalles de tolérance,

- Une péréquation des gains {cas de la sur performance) ou F'application d’une pénalité (cas de la sous
performance),

- Une méthode de vérification de la performance {comptages),

~  Une définition de périmétre.

Ele reléve donc d’une écriture contractuelle (éléments de cahier des charges).

MIANCE NE SERA JAMAIS BASEE SUR UN CALCUL

La réglementation thermigue est par essence non prédictive des consommations et ne pourra jamais faire
'objet d’une obligation de résultat mesurable réellement et vérifiable.

De plus, la « garantie de la conformité du calcul RT » n'est pas une garantie de performance, mais bien un
contréle de conformité par rapport & une norme. Encore, une fois cette conformité vérifiée, il n'y a pas de lien
entre la consommation conventionnelle et fa consommation réelle.

\ GARANTIE DE PERFORMANCE NE RELEVE PAS DE LA DECENNALE, =

Nous sommes en mesure de documenter le propos : un défaut de performance énergétique n'est pas un
défaut constaté sur 'ambiance intérieure, mais sur la quantité d’énergie qu'il faut pour maintenir cette
ambiance.



Tar=l=r=1 2

RUSHTHTAEARUAS FOI: EA PLGTOOIARLUT INTEGTHOUY O DAt

Une définition, « La performance énergétique d'un bitiment est la gquantité d'énergie nécessaire pour
répondre aux différents besoins liés & une utilisation normale d’un batiment, celle-ci résulte d'un calcul qui
prend en compte différents facteurs gui influencent la demande d'énergle. »'

Il s’agit donc moins d’un scénario d’ambiance intérieure raté que de la quantité d’énergie mise en ceuvre pour
Iattelndre,

x

Un exemple: la consigne & 22°C d'un plateau de bureaux peut &tre respectée toute 'année grice aux
équipements techniques installés. Un défaut de performance énergétique serait de constater que pour y
parvenir, fa quantité d'énergie nécessaire {consommation des équipements technigques) serait de 50%
supérieure a celle initialement prévue.

Une surconsormmation constatée n'est pas synonyme d'impropriété & destination. Seul le confort serait
constitutif de la destination du bien (comme des dispositions contractuelles particulidgres d’ambiance, de type
salle blanche, hébergement informatique, etc.}

RMANCE NECESSITE DE MAITRISER LES INDICATEURS DE

La connaissance fine du comportement des indicateurs de consommation est un préliminaire & tout
engagement sur la performance. C'est I'objet d’'une expérimentation menée par les entreprises au sein de
VIFPEB sur plusieurs études de cas. Quelgues conclusions seront rendues publiques.

Membres actifs de FInstitut Frangais pour la Performance Energétique des Batiments:

- AUCHAN

- Assemblée des Chambres Frangaises de Commerce et d'Industrie
- BNP Paribas Real Estate

- BOUYGUES Construction .

- DV-Construction {Groupe BOUYGUES)
- EDF

- EWFAGE Construction

- GDFSUEZ

- HAMMERSON

- IMMOCHAN

- INTERFACE FLOR

- LES ENERGIES DURABLES

~  SCHNEIDER Electric

- Serge FERRARI

* péfinition donnée par Fordonnance du 7 juin 2007 de la Région de Bruxelles Capitale en transposition de la directive
européanne sur la performance énergétique du Bitiment (DEPB).
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L'UNIOGN SOCIALE POUR LUHABITAT

Contribution USH au groupe de travail « garantie de performance énergétique »
Mai 2011

Performance énergétique d'un batiment
C'est Fambition d'une réalisation

e congue pour atteindre une consommation conventionnelle donnée. Cette consommation
conventionnelle est le résultat d'un calcul théorique conduit selon une méthode commune.

e et réalisée conformément a Pétude thermique avec notamment la prescription et la mise en
ceuvre d'un certain nombre de matériaux et systémes dont les caractéristiques thermigques et
energetiques sont conformes & celle prises en compte dans le calcul.

Cette ambition s'exprime en consommation ou en gain selon la situation. Il est souhaitable que
Findicateur soit en énergie finale pour éviter qu'un changement énergétique n'occulte Ia performance
réelie.

It s'agira de définir la notion de consommation conventionnelle : une consommation définie dans le cadre
du contrat liant le ou les acteurs et le Maitre d'ouvrage, etfou une consommation définie & partir d'un outil
de calcul réglementaire.

Garantie de performance énergétique
C'est la capacité de rechercher en responsabilité le ou les acteurs

1. de la définition des ouvrages qui ont mal dimensionné ou prescrit les matériaux et équipements
pour atteindre la performance attendue.

2. de la mise en ceuvre qui n'ont pas respecté les conditions requises définies par le calcul et
permettant I'alteinte de la performance conventionnelie. Cette capacité doit pouvoir &ire mise en
jeu, soit globalement dans le cas d'un engagement conjoint et solidaire des entreprises ou dans
le cas d'une offre globale, soit séparément auprés de chacun des acteurs.

3. De l'entretien des installations dont la qualité de la prestation n'a pas permis d'atteindre le niveau
de consommation de référence modulé de facteurs d'influence définis dans un protocole de
mesure et de vérification.

l.a question posée est celle du mode de preuve en cas de non-respect.

Les attentes du propriétaire

A partir du moment ot 'ambition est élevée, aussi bien en neuf gu'en existant, tout défaut impacte
fortement sur le résultat en consommations.

Dans ces conditions, I'attente vis a vis de la garantie est bien un résultat effectif et, en son absence, un
levier pour obtenir réparation a la mesure de la perte de qualité subie

Mais le résultat n'est pas qu'une consommation cible. C'est un ensemble comportant
e une qualité climatigue et thermique
¢ une consommation moderée (tolérance & convenir par rapport a la cible)
e une pérennité raisonnable de ces qualités

En ce qui concerne la consommation, en lien avec l'attente des locataires, la garantie est un moyen pour
répondre & d'éventuels recours de ces derniers pour défaut de qualité du service ou économies
énergetiques insuffisantes,

Nota : un processus de certification, couvert ou non par une assurance, apporte une présomption de
gualité. Elle n'apporte pas la preuve de la qualité.

Les attentes portent aussi sur I'établissement et le maintien a jour d'un panorama des offres (nature et
niveau des engagements)

Les attentes des occupants



LUNION SOCIALE POUR HABITAT

Les représentants de locataires ont une vision purement économigue de ia performance Pour eux, la
garantie doit se matérialiser par une dépense énergétique correspondant au montant estimé pour les
actions et investissements retenus

C’est pourquoi, if faut non seulement que la méthode d'estimation intégre des marges d'erreur, mais
aussi que, a posteriori, en tenant compte de la situation réelle (climat, scénario d'usage,...) elle permetie
de définir fa référence de comparaison. Cette méthode doit &tre définie par typologie d'habitat, par nature
de chauffage et tenir compte des capacités d'évaluation in situ des consommations réelles & moindre
colit. Un protocole d'évaluation in situ doit aussi &tre défini selon la situation.

En résume

Pour avancer sur la garantie de performance énergétique, il faut définir un corpus commun :
¢ comment, concretement, la performance en ceuvre peut-elle étre réputée non atteinte ?
{meéthode d'évaluation ?, protocole de mesure in situ ? tolérance admissible ?)
Le pariage des responsabilités de cette non-atteinte est-il possible
Quel est le prejudice 7 Peut-il tre réparé ? Sinon comment le compenser ?

2F
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Définition de La Garantie de Ia
Performance Energétique (GPE)

(=Y

Le Groupe NEXITY est un acteur intégré de Pimmobilier intervenant notamment dans les
activités de promotion immobiliére logement neuf, tertiaire (neuf et réhabilitation, bureaux,
entrepbis) mais également dans le domaine des services.

Le groupe NEXITY est engagé depuis 2010 sur le théme de la performance énergétique en
se fixant I'objectif de construire Fensemble de sa production promotion neuf (logement et
tertiaire) en Batiment Basse Consommation.

La question de la performance énergétique et plus particuliérement la GPE est une attente
forte de I'ensemble du marché. Cependant le sujet est complexe et peut étre générateur
d'incompréhension de la part des bénéficiaires de cette GPE dans sa mise en place et son
utilisation.

1) Gu'est ce guwun bitiment basse consommation 7

Dans le domaine de la construction neuve, un Batiment Basse Consommation (BBC) RT
2005 est un batiment congu afin de pouvoir offrir un niveau faible de consommation
d'énergie conventionnelle (= conditions standard d'ufilisation et conditions climatiques
moyennes du lieu) lors de son utilisation et pour les postes suivants : Chauffage, ventilation,
climatisation, production d’eau chaude sanitaire et éclairage des locaux.

L.e calcul est exprimé en kWh/m? SHON /an d'énergie primaire, et réalisé par batiment.

Cette performance énergetique BBC 2005 correspond a la RT 2012, laguelle sera obligatoire
pour tous les permis de consfruire déposés dés octobre 2011 pour le tertiaire et les
logements situés en zone ANRU et aprés le 1% janvier 2013 pour tous les logements.

Des aujourd’hui, le label BBC-EFFINERGIE ®, délivré par un organisme accrédité, sur
demande du maitre douvrage, atteste du respect du niveau BBC de performance
énergétique globale du batiment & la livraison ainsi que sa perméabilité a I'air. Il est délivré
une attestation par logement a la livraison. C'est une attestation sur dossier (marchés de
travaux) confirmée par un test in situ a 'achévement des travaux.

— La Performance énergétique est un sujet complexe et technlque

— La performance énergétique consrste pour un promoteur a attelndre une performance
basée sur une consommation theonque :

—» Obtenue par le travail de I’ensemble des mtervenants ala constructlon (BET, archﬁecte
Maitre d'CEuvre, Entreprlses) compte tenu des connaissances techniques du moment.

-+ La Performance énergétique est mtlmement Iiee a [usage du bétiment et donc au
comportement de ses ut:llsateurs (en ce compns Tentretien).




En conséquence, la mise en place d’un systéme de GPE ne pourra gu’étre limitée
(engagement sur des consommations et non sur un prix de I'énergie) et relative (liee au
respect d'un usage standard) voire contraignante (consignes de températures a respecter).

Dans le secteur de la promotion, I'annonce d’'une GPE ne doit pas créer une fausse
promesse de garantie créant un espoir vis-a-vis des clients (notamment pour un
consommateur pour le secteur du logement) qui risque d’étre dégu par un systéme
mis en place forcément restrictif.

Notamment, la performance énergétique ne peut se traduire par un gain de pouvoir d'achat
dans un contexte d’augmentation du prix des énergies.

2} Quel réle un promoteur peut-il jouer 7

Le Promoteur ne peut garantir une performance énergétique réelle dans la mesure ol celle-
ci dépend in fine du comportement de {'utilisateur et de I'entretien du batiment.

Le Promoteur intervient déja aujourd’hui dans la conception du batiment et de ses
équipements ;

-+ Choix constructifs sur 'ensembie des postes impactant la performance énergétique
du batiment : fagcades, fenétres, matériaux isolants, etc...

— Permettant un calcul théorique de la performance énergétique intrinséque d'un
batiment

— Mise en place doutils de pilotage permettant & l'occupant de l'immeuble de
s’approprier sa consommation.

3 Quel role un gestionnaire d'immeuble peut-il jouer ?

l.e Gestionnaire d'immeuble (que ce soit le résidentiel ou le tertiaire) a une véritable valeur
ajoutée d'accompagnement de son client dans le domaine de la performance énergétique.

Notamment :

— Mise en place d'une HQE Exploitation
— Optimisation des performances d'un immeuble par un Energy Manager
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CHANTIER PLAN BATIMENT GRENELLE N°i8
«Garantie de Performance Energétique-GPE»
note en réponse a la premiére séance de travail portant sur

la définition, les attentes, et références éventuelles
23 mai 2011

DMOA
FD

1. Préambule

Poste Immo a engagé ses premiéres réflexions sur la performance énergétique des batiments dés les
premisses du Grenelle 1, avec le lancement concret courant 2008 de premiers plans d'actions

- Sur le neuf, avec la décision de réviser le programme générigue de construction des plateformes
de préparation et /ou de distribution de courrier et industrielles en y intégrant des objectifs de
haute performance environnementale : le THPE envisagé en premiére cible a trés vite été
remplacé par le BBC en s’associant a la démarche HQE. Poste Immo s’est positionné en
anticipation de la réglementation thermique RT2012.

- Sur f'existant, avec le déploiement d'une premiére série de 134 audits énergétiques (batiments
dits « stratégiques » pour Poste Immo et pour ie Groupe, qui ont amené a programmer dés 2009
des opérations de rénovation parfois lourdes. Fin 2010 ce sont plus de 650 autres batiments qui
ont suivi un diagnostic similaire.

Ces deux actions majeures s'accompagnent par I'étude de faisabilité de mise en ceuvre d'énergies
renouvelables, et de démarches certification HQE (travaux et exploitation) qui ont amené & co-signer
avec Certivea une convention visant a généraliser les actions sur une partie importante du parc
immoaobilier. :

Les deux derniers faits marquants en matiére de développement responsable sont :

- le deploiement de baux verts dans le parc patrimonial et dans le parc locatif (le premier bail vert a
été signé avec la direction du Courrier en janvier 2010),

- le lancement d’au moins un Contrat de Performance Energétique (CPE) avant la fin de I'année
2011. Plusieurs sites sont a I'étude avec en cible 'expérimentation du CPE selon différents
formats et pour plusieurs typologies de batiments.

Poste Immo a co-présidé le groupe de réflexion « RT2012 » du Plan Batiment Grenelle.

Quelques références et précisions complémentaires sont présentées en annexe 1]
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2. Point de vue sur la définition, besoins, et attentes

2.1 Constat

Au gre des expériences menées selon les axes de développement du développement durable
mentionnés au 1., nous avons constaté que la profession voit fa performance énergétique sous deux
angles :

a) Une vision réduite au périmetre de la réglementation thermique (RT) et qui s’exprime selon trois
composantes :

I.  lathermique de I'enveloppe, de ses composants, et des systémes : coefficients U, Ubat (muté en
Bbio pour la RT2010), rendements, efficacités, etc...

Il le coefficient Cep kWh/(mZ2.an) d’énergie primaire, gui exprime le bilan des consommations du
batiment et des systémes selon les performances « statiques » citées supra et un scénario de
fonctionnement type.

La dite performance dans ce cas est qualifiée de « performance intrinséque du batiment »' A
noter qu'a fortiori il s'agit ici de conditions de modélisation et d’utilisation conventionnelies®. Car le
moteur de calcul restreint les degrés de libertés de la modélisation en imposant des caractéristiques
types et surtout des modéles de scénarios non (ou trés peu) paraméirables.

. Les labels de performance (définis comme tels dans la RT) : BBC : -50%, THPE : -30%, HPE : -
20%.

b) Un bilan sur facture, qui englobe par conséquent 'ensemble des usages tout en tentant de
décomposer les consommations globales par postes principaux de consommations, en 'occurrence
souvent selon la RT, Plusieurs méthodes s’y rapportent :

CHAGNOSTIC [ PERENRMANGE EMNERGETICGUE GREEN RATIHG [Audit dédini par Bureay Veritas)
Parc Equalbis réduit votre consommation La performanca intrinséque globale de Parc Equatis est trés boane : 7/9
anergétigue of voire empreinte écologique.

paire Raualia

CONSOMMATION ENERGETIGUE

Logement économe 5 ‘
pErC peuaiin : BAS . i ‘ ’ ’ gl
. m . !f"n,s:uvoir?a- It : L el
TS Rt oy KWhep firt
’ g Bn i

1518230 O

Atitra indicatit, si Uon appliquait & Parc Equalis tes critéres du code de Cenvironnament
[PD, une note de 88/108 démontrerait sa réalle implication en la matitre.

sl agaalls

LLummmmmdum.ummumimuuwuwnimuuumms}uuﬁmumﬁ

- T o X ¢ Trésmawals 23 Maouviis a Haoyen a0 Ben 6 Excellent 30
Bonission G5 3 *© 00 B e - S :

{source : hitpllwww.parc-egualls, cormiswilenvironnement. swh

! Bureau Veritas dans la methade GreenRating qualifie la performance intrinséque comme |a performance évaluée 4 partirde la
modeiisation du batiment et de ses installations, dans des conditions d'utilisation conventionnelie.

“En réponse & une question soulevée en séance du 27 avril sur la définition de « consommations conventionnelle » .
voict un extrait de fa RT 2012 (amété du 26 oct 2010) : Article 1 : « Les dispositions du présent arrété s'appliquent aux
bétiments chauffés ou refroidis afin de garantir le confort des occupants dans des conditions fixées par convention ».
(Chap.2 — Art.4) La consommation conventionnelle d'énergie d'un batiment pour le chauffage, le refroidissement, la
production d'eau chaude sanitaire, Féclairage artificiel des locauy, les auxiliaires de chauffage, de refroidissement, d'eau
chatde sanitaire et de ventilation, déduction faite de I'électricité produite & demeure, est définie par un coefficient
exprimé en kWh/(m2.an) d'énergie primaire, noté Cep. .... L'ensemble des conventions permetiant de calculer le Cep est
defini par ce méme arrété.
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Les assureurs Verspieren® et SMABTP' ; proposeraient une offre qui qualifieraient’ plutdt la performance
intrinséque du batiment selon les conventions réglementaires,

L'entreprise GA propose quant 4 elle une offre de garantie sur consommations réelles (assortie d'un
systéme bonus/malus).

2.2 Le point de vue de Poste Immo, sur le plan géneéral

» convenir d’'une définition la plus simpie possible. Les utilisateurs concernés par la
performance énergétique sont dans la majorité des cas profanes. Les conditions contractuelies
qui vont les concerner 16t ou tard devront leur étre accessibles pour étre comprises et accepiées.
Comment expliquer & un utilisateur « lambda » les subtilités d'un « Cep conventionnel » ?

C'est pourquoei en premier avis Poste Immo tendrait & proposer que a garantie de performance
porte sur la totalité des consommations réelles, assortie évidemment de conditions qui
encadrent les responsabilités sur les postes de consommations qui concernent précisément
lactivite, 'utilisation et {'exploitation du batiment et de ses équipement,

» il apparait donc indispensable de travailler sur un indicateur plus complet et plus
représentatif de ia réalité, mais qui nécessite aussi de revisiter ie perimétre et la dimension
pour pouvoir repondre a des demandes spécifiques :

- le périmétre des consommations pourra trés vite devenir insuffisant pour lutilisateur, qui
compte tenu de son activité pourra réclamer des engagements sur ia maitrise des
conditions d’ambiance par exemple (qualité d'air, température...)

- déclinaison de la performance par domaines: performance technique, performance de
fa conception (a laquelle on associe la performance énergétique des matériaux), de la
réalisation, de maintenance (la performance seule des équipements nest pas suffisante,
car il faut que ceux-ci soient faciles 4 entretenir et a piloter),

- au-dela du batiment, en 'occurrence & 'échelle urbaine (prise en compte des
transporis).

» par voie de conséquence if faut créer un référentiel de performances.

» Ces sujets aménent & réfléchir & une modularité et/ou progressivité de la notation de la
performance énergétique, au regard :
o d'une part de Ia capacité des acteurs (professionnels de la construction comme
utilisateurs) & se les approprier
o du retour d'expérience.

» 1l faut aussi concentrer Iattention sur la fagon d’améliorer le choix des leviers d’action alloués aux
moyens a mettre en ceuvre pour atteindre la performance (performance de
conception/réalisation/exploitation, au meilleur colt).

> Sila volatilité du prix des différentes sources d'énergie est un paramétre inévitable il ne doit
pour autant aucunement constituer un frein. Son intérét n'est plus a démontrer dans les
modélisations économiques (les hauts niveaux d’investissements — qui concernent bon
nombre de rehabilitations lourdes — deviennent plus intéressants si on y intégre le risque lié
a la volatilité des prix} et nous pensons qu'il peut tout a fait constituer un élément
contractuel, comme cela se fait deja dans d'autres formes de contrats d’exploitation. Mais il nous
semble en revanche ne pas devoir &tre considéré comme un élément « intrinséque » de garantie
de performance.

* & confirmer lors d'une prochaine séance de fravail
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2.3 Focus dans les activités de Poste Immo
Poste Immo est convaincu qu’améliorer I'efficacité énergetique suppose un double investissement :

- investissement au sens économique, notamment pour permettre le recours & des modes
constructifs et des technologies plus performantes en rénovation et en construction,

- investissement dans I'exploitation et 'accompagnement des utilisateurs, dés l'origine pour
concevoir la solution, puis tout au long de la vie de I'équipement pour la metire en oeuvre et
'optimiser dans la durée.

Poste Immo, opérateur global, mobilise ses expertises dans cherche de modéles d’offres de services
qui répondent & la fois aux exigences des métiers du Groupe, et 4 celles du Grenelle, tout en
restant concentré sur son métier de base. La question du contenu et du portage de la garantie est par
conséquent un sujet important dans I'élaboration de ces modéles.

Les clients de Poste Immo sont trés exigeants, ils ont des préoccupations différentes et des process
propres a leurs activités qui imposent que les modéles de performance énergétique soient
adaptatifs. Par exemple :

- s'agissant du Courrier : les plateformes sont de plus en plus mécanisées et les consommations
lites au process (les machines mais aussi les équipements annexes & mettre en ceuvre pour
assurer a ces machines un environnement qui garantit leur bon état de fonctionnement) prennent
de limportance dans les bilans. Les exigences de confort des postiers sont souvent en
contradiction avec les principes d'efficacité.énergétiques et obligent Poste Immo & innover (de
Féclairage d’ambiance aux postes de travail, températures de confort a plus de 20°C dans des
halles de grands volumes...), et les process mettent en jeu des éléments perturbateurs parfois
majeurs (ouveriure des porte de quais).

- L’Enseigne occupe majoritairement des pieds d'immeubies multi-occupants, dont les productions
sont centralisés, ia distribution des fluides commune aux autres utilisateurs sont des freins a la
mise en place de comptages individualisés (au niveau de la surface occupée d'une part, et selon
les postes « conventionnels » d’autre part).

Comme mentionné dans le point de vue développé au 2), nous préférons I'idée d’un modéle qui porte
sur des bilans de consommation réels avec des conditions prenant en compte ia part de Feffort
de 'utilisateur. Et nos premiéres attentes viennent en corolaire de 1a nécessité de simplifier la
définition, de l'indicateur et du référentiel.

Ce schema nous apparait viable en travaillant sur des programmes génériques qui encadrent de
maniére maitrisée les principes et les équipements techniques, en investissant sur I'intégration
du futur occupant et 'exploitation du site le plus en amont possible des projets et une évolution ad-
hoc du bail vert.

il nous apparait impératif que les dispositifs de mise en ceuvre de la garantie de performance puissent
permetllre cette intégration.

En ce qui concerne I'application de ta garantie de performance,

- Pour le neuf nous estimons que la question « ne doit pas se poser » et qu'it ne peut étre
autrement que de s'engager dans un « clé en main » sur la performance énergétique dés
lors que les conditions ci-dessus exprimés sont réunies. Pour autant pour ce faire les oufils et
surtout les compétences aptes a utiliser ces outils manquent : la RT est ingérable pour prendre
des engagements sur un profil réel, & ce jour seules les simulations thermigques dynamiques
permettent de prendre ces types d'engagement ; encore que tous les logiciels et codes de
calculs ne sont pas au méme niveau et surtout leur sensibilité a la rigueur et l'intelligence de celui
qui les manipule est grande. Sans compter que dans certains cas de figure lapport d'autres
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logiciels complémentaires (simulation dynamique des fluides — CFD) est nécessaire, bien
souvent inadaptés aux batiments ces logiciels sont lourds et nécessitent des compétences
elevees inaccessibles dans la profession. It y a donc une vraie attente au niveau de I’'offre
logicielie et de la compétence d’utilisation et de I'exploitation de ces outils assurément
indispensables dans Fattente d’autres moyens.

Peut-&tre est-ce pour ces raisons que nous avons des difficultés & faire de notre conviction celle
des offreurs de service en fa matiére, qui ne sont pas légion. Dés début 2009 au lancement du
nouveau programme generique de renovation des plateformes du courrier {cf. chapitre 1.) le
Contrat de Performance Energétique (CPE) apparaissait comme un outil & explorer dans ia
recherche d’'un (de) modéle(s) économique(s) de construction neuve et de rénovation présentant
une performance environnementale améliorée notamment au regard des exigences du Grenelle.
Nos explorations ont vite démontré qu'il n'existait pas de « marché CPE » pour le neuf. Gageons
que les avancees sur 'encadrement des CPE (rapport d'0.Ortega, clausier efc...), ainsi que les
premiéres contractualisations dans la rénovation aménent les offreurs a innover des modéles
applicables au neuf.

Pour la renovation des existants notre vision est plus mitigée, le systéme d’équations nous
apparait plus difficile a résoudre. L'attente principale concerne en premier lieu évidemment les
textes attendus pour cadrer les niveaux exigés en termes de thermique et d’énergétique du
hatiment.

Partant du point de notre point de vue que la performance énergétique doive porter sur un bilan
réel complet, les méthodes d'établissement du bilan initial (en l'occurrence, le DPE) méritent
largement un meilleur encadrement tant sur le plan de la méthode, que de la qualification
professionnelie. Ces paramétres sont trés conditionnants et ne peuvent perdurer dans I'état si
le DPE était amené a jouer un réle dans la garantie de performance énergétique du batiment.

|l serait aussi intéressant de regarder dans quelle mesure I'expérimentation du projet « HQE
Performance » engagée par I'association HQE avec Certivea et d’autres organismes
certificateurs (pour la construction neuve dans un premier temps), pourrait contribuer aux
définitions et modéles de garantie de performance des batiments®.(cf annexe 2D

3. Références

A cette heure Poste Immo n'a pas encore de retour d'expérience sur la performance énergétique
ameliorée des batiment en terme de « constat » ou de « mesure » a posteriori®, et si les premiers
baux verts ont été novateurs en matiére d'engagement réciproque et de partage de la
connaissance et de I'expérience, ils ne comportent pas de clause juridique spécifique sur
I'obligation de résultats.

Comme indiqué en préambuie, les premiers CPE vont étre lancés cette année, et les premiéres
experience sur fa certification HQE exploitation sont en cours, la PIC de Rennes (concernées par
le label BBC, |a certification HQE travaux, la certification HQE expioitation et I'expérimentation
HQE performance sera livrée en 2012).

5 . B . N ' . . .
Poste Immeo a proposé le dossier de ka PIC de Rennes, les résultats nmont pas encore été communiqués. Avec une livraison
grévue en 2012 Pexpérimentation ne pourra intervenir qu'a posteriori du rendu des conclusiens du chantier n™ 8.

alors que sur le plan de la livraison des opérafions « BBC » ont déja été livrée et une rénovation importante « BBC rénov » est
en cours — cf annexe {1]
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ANNEXE

[1] Poste Immo intégre lefficacité énergétique des batiments composant son parc & plusieurs niveaux :

Pour la construction neuve : depuis fin 2008 les plateformes du Courrier financées en propre sont
construites selon une démarche HQE et visent le niveau BBCRT2005 (3 livrées en 2010 : St LO,
Villedieu, Cherbourg, 2 seront livrées en 2011 : Brignoles, ST Michel sur Orge)

Pour: focatif nous travailions avec les promoteurs et les investisseurs & 'application systématique
du programme technique et fonctionnel de Poste Immo (référence en cours de négociation:
PPDC d’Aubusson, de Tours, ..)

La démarche est étendue au Colis, avec lequel on travaille & la mise en ceuvre de baux verts
externes qui s'adossent & des niveaux énergétiques supérieurs aux seuils RT de base (ex : ACP
de Bois d'Arcy)

En rénovation :

o pius de BOO batiments audités et visés dans la cible « -38% & 2020 », avec une mise en
programmation pluriannuelle des travaux préconisés.

o Une opération « BBC rénovation » & Cergy (en cours)

o Un programme générique de rénovation des bureaux de poste, comportant un
renforcement important du volet « DD » notamment sous le prisme énergétique, va étre
mis en déploiement avant I'été

La politique volontariste et active de Poste Immo se traduit aussi dans le déploiement :

des baux verts.

Le métier Courrier est le premier client qui s'est engagé avec Poste Immo dans une telle
démarche, qui consiste & mettre en oeuvre de maniére répartie des actions et bonnes pratiques
visant a disposer de batiments affichant des bilans de consommations optimisés, des ambiances
de qualité, et de les maintenir sur le long terme. Pour cela I'accord entre les parties prévoit des
actions mutuelles tout au long du bail et un partage de la connaissance des niveaux mesurés
tout au long de l'annee : mesure des consommations tous usages, identification des postes
conventionnels — RT, discussion sur 'exploitation, etc...Dans ce modéle, en premiére démarche
Poste Immo a fait le choix d'identifier les comptages selon les postes de consommation
conventionnels, en travaillant une correction sur les scénarios : les scénarios conventionnels
utilisés dans le calcul théorigue de la RT sont trop éloignés des modéles de fonctionnement réels
des plateformes. C'est la raison pour laquelie une simulation thermique vient compléter le bilan et
doit permettre de déterminer des coefficients correcteurs.

des contrats de performance énergétiques

Cherchant & mieux maftriser les niveaux de consommations, les émissions de gaz a effef de
serre, les charges (loyer, factures), les métiers du Groupe La Poste qui occupent les batiments
que construit et gére Poste Immo réclament trés vite des niveaux d’engagement supérieurs,
notamment sur le plan de la garantie des performances.

Poste Immo s’est engagé a expérimenter des modéles de CPE sur un échantilion
représentatif de son parc a rénover dans une liste de 8 batiments en cours de qualification
(tertiaire, plateforme de tri, avec et « sans » investissements).

des certifications de qualité environnementale « travaux » et « exploitation »
Déploiement appuyé sur une convention avec Certivea, a partir de trois sites « testés » au
préalable en application opérationnelle.
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[2} le projet « HQE performance » (copie page d'accueil site internet — cf lien plus bas)

Le Grenelle de I'environnement est porteur d'une mutation importante, celle de la performance
des batiments.

Proposer un cadre de référence pour I'évaluer est I'un des objectifs que s'est fixé '’Association
HQE pour rendre plus lisible la démarche HQE des batiments auprés de ses ulilisateurs et des
partenaires.

HQE Performance, qui a pour ambition d’évaluer tous les types de batiments dans une
perspective de développement durable, a pour principes :

e énergie et environnement ; indicateurs environnementaux glokaux normalisés
= @éoonomie : colit global, colt d'entretien...

¢ sante et confort : qualite de I'air intérieur, confort acoustique, confort thermique d'été...

L'Association HQE entend ainst accompagner les acteurs en ;
* rendant ia performance lisible et comprehensible par un affichage

« meftant & leur disposition un standard frangais reconnu dans la compétition mondiale de
ia reconnaissance des "batiments durables” et convergent avec les différents systémes
de certification (cf. SB Alliance).

» orientani le marche frangais sur le cap a suivre pour le batiment durable
e devancant la normalisation européenne et internationale en cours tout en Tinfluengant

» développant une nouvelie genération d'outils (calcul et communication)

Liens internet :

Principes géneraux : hitp:/fassohge.org/hge/spip.php?rubrique 10

Charte d'engagement de I'expérimentation : hitp://assohge.org/hge/spip.phpTarticle 145

Documents utiles & télecharger : dossier d'engagement dans l'expérimentation, piéces & fournir, annexe
technique,.. http//assohge.orgfhgelspip.php?article 107

Module d'inscription en ligne : hitp://assohge .org/hae/spip.php Particle 144

POSTER IMMO - Page 7
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PLAN BATIMENT GRENELLE

GT Garantie de Performance Energétique
Contribution de QUALITEL

20-05-2011

QUALITEL, Association pour la qualité du logement, a fait de [a garantie de
performance un des éléments essentiels de ses axes stratégiques pour les 5 années
a venir. C'est donc tout naturellement qu’elle souhaite apporter sa.contribution sur
ce sujet.

Certains des éléments cités ci-aprés ont déja fait E’objet de contrsbutuon auprés du
GT Signes de Qualité du Plan Batiment Grenelle. :

La Garantie de performance énergétique

If faut distinguer 2 notions : performance et résultat

&tre réglementaire ou normatlf La performance est une qualité intrinséque. 1l faut
donc fa différencier du resuitat ‘

‘appliquer:a un ouvrage ou a une partie d’ouvrage. |l
e vue de distinguer plusieurs catégories :

cas du batiment existant {ou I'on peut avoir une approche relative), et mtegrer la
nature du chauffage et de V'ECS (collectif — individuel)...

Par ailleurs, la garantie (pour le propriétaire si on parle de performance ou
I'utilisateur si on parle de résultat) est apportée par un contrat, complété le cas
échéant d’une assurance, dés lors que le « risque » de non performance ou de non
atteinte du résultat est appréciable (sur la base de comportements statistiques ou 3
I'aide d’outils de gestion technique...), ainsi que ses conséquences.
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Dans le cas de la construction neuve, de bonnes garanties sur I'atteinte de la
performance sont données par ia réunion, sur le projet, des différentes démarches
qualité de produits et d’acteurs, autour de la démarche qualité des professionnels
maitres d’ouvrage qui portent le projet {promoteur, bailleur social).

Ces derniers pourront alors raisonnablement s’engager sur une garantie de
performance vis-a-vis du futur propriétaire. Cet engagement prendra une forme
contractuelle dés lors que le niveau visé est différent de la réglementation (label
énergétique...}). Corrélativement, un tel engagement ne tombe pas dans le champ
de I'assurance construction. Afin de couvrir le risque statistique d’écarts de certains
projets par rapport a I'objectif visé, il sera raisonnable d’enwsager une assurance du
professionnel autour de cet engagement. v
Une difficulté résiduelie, et non des moindres, concerne le

ode de preuve de la

facteur comportement ? La description précise ¢
de la « garantie de performance » que le p

ner en valeur relative, a partir d’une
a une rénovation en site occupé. La
ar: le professionnel sur la base d'une
des: consommations connues: Ja aussi, le résultat
réelles) doit pouvoir étre mesuré et comparé aux termes de la

réduction
{consommatio
garantie.

our les certifications ?

Selon sa naturé, la délivrance d'une certification d’ouvrage par tierce partie
Vouvrage concerné, doit attester de "assurabilité du risque a garantir {performance
ou résultat) en en réduisant le caractére aléatoire.

Comme le batiment (logement) n’est pas un produit industriel comme 'automobile,
pour lequel il peut y avoir un constat immédiat du défaut ou une sanction trés
rapide du marché a la non-qualité, c’est la certification d’ouvrage (au sens du Code
de la Consommation) qui qualifie le mieux la performance ou le résultat.

Mais pas n‘importe quelle certification d’ouvrage. Il faut que le référentie! de cette
certification (et donc les vérifications subséquentes) couvre(nt) les principales

¥



performances qui constituent des attentes fortes du public et dont le respect final
n’est pas assuré. Autrement dit, le seul critére de la performance énergétique ne
peut suffire. Le contenu du référentiel de certification d’ouvrage est donc un sujet
essentiel pour la loyauté du message que cette certification véhicule aupres des
tiers.

Autre difficulté, la certification {du logement) traduit aujourd’hui plus le respect des
performances a la livraison, alors que I'attente du bénéficiaire de la certification
concerne plus le résultat. Il est donc nécessaire que les certifications integrent la
dimension temporelle et s’'intéressent a I'exploitation des batiments, permettant
ainsi une vérification du maintien de la performance et la mesure des résultats.

Dans ces conditions, tant pour la construction neuve que pour la rénovation, les
certifications d’ouvrage sont un outil essentiel a la garantie erformance ou de
résultat. g
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UNSFA

La garantie de résultats est apportée par l'architecte, garantie aussi par les autres intervenants a
la fois sur la thermique mais aussi sur I'étiquette environnementale du béatiment prévue au
Grenelle, a la condition que :

— la garantie est optionnelle (c'est trés important), c'est un service proposé,
— l'architecte a une mission compléte avec une partie exploitation,

— le choix des entreprises se fait sur un critére de qualification obligatoire en plus des autres
critéres,

— le bien est équipé de compteurs par usage,

— le bien est équipé d'une GTB intelligente et intelligible qui pilote et renseigne I'usager sur
son comportement par rapport au scénario initial de conception. Lorsqu'il veut augmenter la
température de consigne il est alerté sur le fait qu'il sort du scénario et que sa consommation
sera de XX KWh supplémentaires,

\

— la souscription intégrée dans la prime d'assurance & un serveur qui enregistre les
consommations au pas horaire pour analyser les données en cas de sinistre,

—- la déclaration dans un délai d'un mois d'une dérive de plus de 20 % par rapport au scénario
de conception,

- la souscription d'un contrat de maintenance des équipements,

— la garantie est apportée au dela de la réception tout au long de la vie du batiment par une
prime annuelle,

— la prime peut étre modulée en fonction de l'installation d'outils de régulation de capteurs
aux fenétres efc... qui permettent de réduire les risques de dérive en renseignant 1'usager ou la
sociéte de services qui stocke et analyse les données qui peut en temps réel alerter l'usager,

— la prime peut aussi étre modulée en bonus-malus en fonction du comportement de ['usager
pour l'inciter & étre dans le scénario de conception voire en-dessous, on peut trouver beaucoup
d'offres de contrat différentes,

—— l'assureur peut avoir des conditions sur la compétence des intervenants : formation
actualisée de l'équipe de conception (label UNSFA Architecte Garant du DD), études de
simulation, test durant la phase chantier, qualification des entreprises par QUALIBAT, niveau
de performance et de fiabilité des équipements, livret d'utilisation, mission de suivi de I'équipe
de conception ...

— cela suppose que les éditeurs de logiciels de conception s'accordent avec les fabricants des
boitiers intelligents qui renseignent l'usager pour que le scénario de conception soit intégré
dans leur équipement (la question est a 1’étude avec ARCHIWIZARD et un fabricant).

ASSOCIATION APOGER EE bd Brune - 75682 PARIS CEDEX 14 - Tél. 1 01 40 44 90 64 - Fax : 01 40 44 85 11
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1. COPREC

PLAN BATIMENT GRENELLE

ATELIER N°18 : « Garantie de performance énergétique »
Résumé de la contribution COPREC

Diddusion le 30/08/2011

Rédigé par le représentant COPREC — L.Peinaud

Le défi ...

Renforcer la dynamigue conjointe menée par les groupes « utilisateurs »
{habitants, utilisateur, mainteneur, gestionnaire, propriétaire) et les
constructeurs (Maitre d’ouvrage, architecte, ingénierie, entrepreneur).

Une réalité ...

Une forte incompréhension liée a une vision commune non encore partageée
(intégrer conjointement des logiques de résuitats et de moyens).

Un besoin de motivation en relation avec les efforts 3 réaliser de natures
différentes (échelles de temps, changements) par chacun des groupes
d’acteurs.

Une nécessité...
Mobiliser les groupes d’acteurs en développant la confiance mutuelle.
 s’agit de :

- Préciser les indicateurs de performance et en donner un sens compréhensible
par chacun des groupes {ce que cela représente, comment cela contribue aux
résultats).

- Donner les marques de confiance en mettant en ceuvre les moyens éprouvés
et s’appuyant sur des dispositions de tierce partie (Controle technique,
coordination, supervision, audit, mesures et attestations de tierce partie,
certifications, etc..) adaptées.

- Assurer un suivi du dispositif qui assure I'écoute des différents groupes en vue
d’identifier et de capitaliser les réussites et de proposer les démarches
d’amélioration de maniere réactive.

- Mettre en place une communication assurant {a promotion du dispositif.

COPREC~ des O dép tierce partle de Prévention, de Contrile et d'inspaction
Sidge socl! 1 67-71, boulaverd du Chiteay, 92371 Neullly-sur-Seine Cedex

NS MPAMOMS PAS LE BOUVOIR DE COMTRAINDRE.
AYOMNG Lk VO DE CONYAINGRE
IR I

v
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PLAN BATIMENT GRENELLE

ATELIER N°18 : « Garantie de performance
énergétique »

Contribution détaillée de la COPREC

1- Préambule.

Les débats sur le sujet montrent a I'évidence des divergences fortes entre les différents
acteurs, révélant plusieurs situations :

- compréhension non partagée de définitions (performance, efficacité, etc.)

- visions biaisées {vision gains, vision risques, vision efforts 3 consentir)

- relations entre « consommateurs» et « producteurs »

A partir du moment o la notion d’étendue de responsabilité ou de garantie apparait, le
débat s’oriente vers une confrontation ol fa solution semble difficile 3 atteindre |

i parait souhaitable que la vision globale du sujet soit partagée.
La méthode que nous proposons consiste a répondre aux questions suivantes :

- Quels risques liés a U'incompréhension?

- Pouvons-nous établir des définitions partagées entre acteurs de la performance
énergétique en particulier ?

- Quelles relations peuvent étre établies entre ces notions ?

- Quelles actions pouvons-nous proposer pour faciliter le développement d’une vision
partagée ?

2- Risques sur le processus des engagements du
grenelle ?

En premier liey, il faut rappeler que le défi posé par le Grenelle de I'environnement porte sur
la préservation de la planéte (traduit en moins consommer et mieux consommer) ainsi que
sur la prévisible rareté des énergies non renouveiables {lutte contre la précarité
énergétique).

Cet enjeu concerne a I'évidence 'ensemble des acteurs tous impliqués et concernés.

H parait intéressant de prendre en compte un sondage de Juin 2011 {IFOP) qui constate les
points suivants :

- 45% de la population connait de nom l'efficacité énergétique et 14% ne connaisse pas du
fout.

- une bonne confiance dans les perspectives de réduction de la facture énergétique (62%)
- le top 3 des attentes portent sur la maitrise des colits de I'énergie, baisse du niveau de
pollution et 'amélioration du bien-&tre au sein des logements

Darnn O



Au chapitre des freins, on note le manque de moyen financier, la multiplicité des
intervenants, la complexité sur sujet et des enjeux, le mangue d’information et le mangue
d’accompagnement par les professionnels.

L’horizon 2020 montre que 2012 n"est qu’une étape et que le risque majeur porte
essentiellement sur le maintien et Faccroissement de fa dyhamique engagée ainsi que sur le
maintien de la motivation de I'ensemble des acteurs qui devront notamment mettre en
ceuvre des efforts importants (changement de pratiques, de comportement).

3- Définitions partagées.
3-1Les définitions existantes.

Un état bibliographique montre que de nombreuses définitions circulent sur ce point.
Force est de constater que seule celle mentionnée dans la directive européenne
2002/91/CE (16/12/2002) s’appuie sur un support réglementaire.

Elie est libellée de la maniére suivante :

uperformance énergétique d'un batiment»: [a quantité d'énergie effectivement
consommée ou estimée pour répondre aux différents besoins liés a une utilisation
standardisée du batiment, ce qui peut inclure entre autres le chauffage, I'eau chaude, le
systéme de refroidissement, la ventilation et 'éclairage.

Cette quantité est exprimée par un ou plusieurs indicateurs numérigues résultant d'un
calcul, compte tenu de l'isolation, des caractéristiques techniques et des caractéristiques des
installations, de la conception et de 'emplacement eu égard aux parameétres climatiques, a
I'exposition solaire et & l'incidence des structures avoisinantes, de I'autoproduction d'énergie
et d'autres facteurs, y compris le climat intérieur, qui influencent la demande d'énergie.

Cette définition doit &tre mis en perspective avec les notions de (Date :08/03/2011-Emetteur :
Commission europdenne ~ Titre COMMUNICATION DE LA COMMISSION AU PARLEMENT ELUROPEEN, AU CONSENL, AU

COMITE FCONOMIQUE ET SOCIAL EUROPEEN ET AU COMITE DES REGIONS Plan 2011 pour Pefficacitd énergétique) |

- wefficacité énergétiquen signifie diminuer la consommation d'énergie tout en maintenant
un niveau équivalent d'activités ou de prestations économigues

~«économies d'énergie» est plus vaste que la précédente et inclut également la diminution
de la consommation par un changement de comportement ou par une réduction de l'activité
economigque.

Dmme 3O
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3-2 Analyse.

Une rapide synthése des différents concepts conduit au schéma ci-aprés, qui montre une
grande variété de définitions.

PERFORMANCE
ENERGETIQUE

4- Quelles relations peuvent étre établies entre ces

notions ?

4-1 Quantité exprimée par un ou plusieurs indicateurs ?

~* Alors que Putifisateur aura plutét tendance a prendre en compte des quantités unigues
{ickWh, Euros principalement), le fait d’exprimer une quantité d’énergie par plusieurs
indicateurs pose une premiére incompréhension.

Les professionnels pour ce qui les concerne, comprennent qu’a minima il faudra prendre en
compte les coefficients BBio {correspondant aux déperditions moins |'apport gratuit, €
{correspondant au besoin sur le rendement des équipements) et Tic (température maximale
atteinte au cours d'une période de forte chaleur} par exemple.
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4-2 Utilisation standardisée ?

-+ L uytilisateur pense, iégitimement, gue son uviilisation est standard.

Or pour las professicnnels, 'utilisation standard correspond a des régles établies qui
porient tant sur les conditions météorologigues gue sur Vutilisation de Pénergie (cf. Th
BCE 2012} en particulier sur les T°C et plages horalres définies ou la nature d'utilisation des
tocau,

Un rapprochement entre |'utilisation réelle et celle standard est-il envisageable ? {certaines
publications le recommandent .Exemple IPMVP-International Performance Measurement and Verification
Protocol — Livre 1).

Cette option est difficilement envisageable compte-tenu des contraintes ci-aprés :

- Limitation des évolutions du mode d’utilisation & terme.
Pour rentabiliser o démarche, if est nécessaire de poser les hypothéses d’utilisation sur du
moyen terme au moins.

- La nécessité de « manager » Futilisation {surveilier, mettre en ceuvre les actions
correctives). :

On note que si dans le monde du travail, ce management peut étre mise en ceuvre, il n’est
pas sans poser de nombreuses sujdtions {négociation, communication, accompagnement du
changement, etc.).

Concernant la sphére privée, nous touchons It ou principe de « liberté ».

- Les surco{its de construction et d’exploitation.

Le fait de devoir établir une simulation sur un modéle inédit, de mettre en ceuvre des
technigues particulieres ou innovantes présente des colits supplémentaires & intégrer en
phase construction. Le suivi ou monitoring de V'utilisation en phase exploitation constitue un
colit supplémentaire.

- Les limites des modeles (incertitude des simulations).
La pertinence des modéles ou simulation peut présenter des variations normales appelées
incertitudes (voir document IPMIVP).

4-3 Performance énergétique, efficacité énergétique ou économie
d’énergie ?

~— 1a encore, les utilisateurs font souvent un amalgame des ces différents {ermes.

On constate gue cela est aussi répandu au sein des professionnels et dans les vacteurs de

communication car cela permet de simplifier le discours et le rendre accessible.

Méme si toutes ces notions présentes des « liens » évidents, ceux-ci ne sont pas immédiats
ou lisibles et la confusion s’instalie...
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4-4 Peut-on partager les logiques de moyens et de résultats ?

- (3 consiate gue, rapidement, les professionneis de la construction se sont investis sur la
notion de résultat, 5 Vimage des engagements du PGB, la présentant comme une
nouveaute.

Fi, les utilisateurs ont assimilé ce résultat 3 un résultal promis, et ce trés legitimement.

En fait, la notion de résultat dans e domaine du bitiment est depuis toujours présente.
Néanmoins, de part la nature de 'activité {prototype sans période d’essai « a vide »
notamment) celui-ci est objectivé par des pratiques de conception et de mise en ceuvre sur
la base de modéles admis et basé sur I'expérience.

Nota : On peut citer les édits établis suite a de grands incendies au moyen-age avec pour
objectif la protection des biens.

Notre culture déterministe pronant notre capacité a appréhender tous les problémes
trouvant son embléme au travers de l'industrie se retrouve, avec I'activité du batiment, a un
systéme moins predictible |

Par rapport aux processus industriels, les différences résident dans :

- une production unigue conduisant & une impossibilité pour tester les performances dans
des coiits et des conditions acceptables

- un processus de construction soumis a des aléas fréguents et variés (météorologie,
constitution des équipes, organisation spatiale) qui nécessitent un encadrement ou un
management nécessaire ainsi qu’une gestion de compétences particuliéres (capacité
d’adaptation notamment)

Nota : Cela explique d’ailleurs la difficulté d’automatiser ce processus !

La construction de batiment ne pourra pas faire abstraction d’une logique de moyens.

En fait, pour les professionnels de la construction, les changements posés par le PGB
conduisent & d’avantage objectiver des résultats intermédiaires (potentialité ou capacité a}
qui seront établis sur la base de simulations et intégreront ies moyens correspondants.

4-5 Premiers constats.

Si un lien strict entre une valeur mesurée par I'utilisateur final et la performance énergétique
objectivable au travers d’indicateurs par les constructeurs n’est pas réaliste, il est néanmoins
nécessaire que chague groupe s’approprie ces différents éléments.

Si la performance énergétique peut 8tre considérée comme une potentialité de réduction de
consommation d’énergie, éiément nécessaire mais non suffisant, pour atteindre les
économies d’énergie.

I est important d’en définir les composantes principales telles que la capacité bioclimatique
par exemple et d’en expliquer la potentialité.
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5- Quelles actions devront étre menées pour faciliter
le développement d’une vision partagée ?

Il parait nécessaire de :

- batir une vision partagée des contributions et indicateurs de chacun,
- développer les dispositifs développant le niveau de confiance entre les acteurs,
- améliorer les dispositifs de surveillance pour faciliter les améliorations.

5-1 Vision partagée.

Il est important d’améliorer I'information de la population et de repositionner le secteur du
batiment dans sa contribution.

5-2 Développer les dispositifs de confiance.

Toutes les mesures du Grenelle de I'Environnement gu'elles soient obligatoires ou incitatives
comportent en général des volets « inspection, contrble, labellisation et certification »
permettant d’établir ce que I'on peut appeler une « chaine de confiance ». Mais ces volets
sont, le plus souvent, repoussés dans des décrets a venir alors que leur efficacité est
indispensable 3 la concrétisation des mesures. Il est méme possible d’affirmer que I'absence
d’un systéme fiable et cohérent de controle et de certification pourrait apporter un discrédit
sur les engagements politigues du Grenelle.

C’est pourguoi, nous pensons gu’il est important de poser les bases de mise en place d'« une
chaine de confiance du Grenelle de VEnvironnement ». o

Cette chaine de confiance du Grenelle de I'Environnement viserait ainsi a garantir la bonne
application des décisions politiques engagées avec, en amont une réflexion globale sur les
leviers nécessaires a la réussite des engagements politiques et en aval, [a mise en cohérence
des volets « inspections, contrbles, labelisations et certifications » accompagnés de retours
et d'indicateurs « terrain »,

A ce titre, il faut mentionnés les travaux menés dans le cadre de 'atelier « signes de

qualité ».

Si la nécessité d’améliorer la lisibilité des dispositifs de certifications d’acteurs ou de
compétences est un point positif, il faut néanmoins s’assurer d’ouvrir ces activités tres
largement tout en assurant la maitrise de qualité (accréditation par exemple).

Par ailleurs, les signes de qualité de I'ouvrage ne sont pas traités alors qu’il y a aujourd’hui
des solutions éprouvées et reconnues {contrdle technique, attestations et mesures de tierce
partie par exemple). SR
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Nous rappelons que les engagements politiques votés dans le cadre des lois puis traduits
dans des textes réglementaires connaissent, dans certains cas, un déficit d’efficacité dans
leur application en particulier sur les enjeux liés a la santé et a la sécurité des citoyens ainsi
gu'a la maitrise des risques et la performance environnementale.

En effet, I'obligation de résultats et Ia mise en place d’un dispositif de contréle —seul garant
de la crédibilité et de {'efficacité ces engagements politiques- sont absents des débats
politiques sinon partiellement traités

Ce constat s’avére d’autant plus stratégique que les lois et réglementations pour ces
activités contribuent au maintien de la CONFIANCE des citoyens sur des enjeux majeurs de
sécurité et de santé publigue, au développement du PROGRES COLLECTIF {ex. performance
énergétique des batiments, qualité de 'environnement, etc.) et a 'amélioration de la
COMPETIVITE des entreprises frangaises et la reconnaissance de leur savoir-faire a
Vinternational (fiabilité de leurs infrastructures, de leur systéme qualité etc.).

Aussi, il importe que les décideurs politiques s’emparent de cette problématique, pour que
ces engagements politiques soient suivis de réels effets.

La réflexion doit étre menée autour des deux axes :

- définir les systémes garants et feurs intensités {confiance, crédibilité, niveau de risque de
conflits d’intéréts)
- Etablir la contribution de ces systémes a 'amélioration permanente de la qualité

5-3 Améliorer le processus d’amélioration et de dialogues entre les
différents groupes d’acteurs.

il est nécessaire gue les améliorations d’ensembie soient synthétisées et managées.

A titre d’exemple, les utilisateurs se plaignent souvent gue les systémes de régulation sont
trop complexes.

Qui aujourd’hui, collecte ce type de retour et organise les améliorations nécessaires ou
partagées ?
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2. FEDENE

el Sl ol B 1 ENVIRONINEMENT
LES OFERATEURS DEFFACAGITE ENERGETIOUE

29 juin 2011

PLAN GRENELLE BATIMENT
Groupe « Garantie de la performance énergétique »

i convient tout d’abord de clarifier le mot « garantie » qui peut recouvrir ;
- La garantie apportée par un fournisseur (de matériels ou de services) a son client public
ou privé, sur le respect de ses engagements coniractuels ;
- La fagon dont les obligations liées & cette garantie sont elles-mémes garanties, c'est-a-
dire sécurisées.
Dans la 1" acception, cette garantie est un élément, figurant dans le contrat liant le fournisseur
et le client, détaillant le contenu des engagements.
Dans la 2°™ acception, il s'agit de la fagon dont les conséquences, notamment financiéres, du
non-respect de ces engagements sont assumées et par qui. C'est dans ce cas que la notion
d’assurance peut apparaitre.

FEDENE souhaite traiter de la 1% acception : les engagements du fournisseur envers son
client.

Et dans ce cas, il convient encore de faire la distinction entre performance énergetique
théorigue et performance énergétique réelle :
- Theéorique, ¢'est-a-dire . conventionnele, ol la seule certitude est qu'elle sera différente
de larealité ;
- Reéelle, ¢'est-a-dire : mesurée et vérifidée, qui traduit la réalite des faits,

FEDENE considére que, dans I'esprit du Grenelle, c'est la performance énergetique réelie qui
importe.

Cette performance énergétique se traduit, pour le client :
- Soit par une diminution des consommations d’énergie, a niveau de service égal ;
- Soit par une amélioration du niveau de service, & consommation d’énergie egale ;
- Soit par les deux.

Il ne s'agit pas d'une simple obligation de moyens, mais bien d’une obligation de résultats.

Quand cette performance énergétique est garantie dans le cadre d’'un CPE (suivant en cela les
recommandations du « Rapport ORTEGA »), elle doit :
- S'exercer sur une durée suffisamment longue pour étre significative ;
- S'appliquer aussi bien aux batiments existants qu’aux batiments neufs ;
- Etre mesurée et vérifiée, selon une méthode rigoureuse et opposable, tenant compte des
facteurs d’influences (DJU, comportement des occupants, ...) ;
- Faire I'objet d'une compensation intégrale des écarts de consommation, en cas de sous-
performance ; d’'un partage des économies, en cas de surperformance.

28, rue de la Pépiniére 75008 PARIS - T:0144 706390 - F: 0144 7063 99 - www.iedenefr
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Plan Batiment Grenelle
GT Garantie de performance énergétigue
Observations de la FPI

2 septembre 2011

DEFINIR LA NOTEON DE CONSOMMATION CONVENTiONNELLE

La FPI, comme Iensemble des acteurs du secteur de la construction, appelle de $es, VORUX
la définition de Ia notton de consom matlon conventlonnelie DR

notion pourrait etre deflme comme smt

«La consommation convent:onneh‘e d'un batiment, au sens de la réglementation
thermique, est un indicateur.exprimé en kilowattheure d'énergie pnmafre par metre carré et
par an (kWhep/(m an)), caic ule pour! ensemble du batlment :

« Efle prend umquement én compte les consommations de chauffage d@ refro:drssement
de production d'eau chaude sanitaire, d'éclairage, des auxiliaires de chauffage, de
refroidissement, d’eau chaude sanitaire el de ventriatlon al exc!usron de. toute autre (ex
electromenager mformatrque etc) »o -

fixées, représentant des comportements.moyens et s'appuyant sur des études statistiques.
Les valeurs réelfes de ces paraméires étant inconnues au moment de fa réalisation -du
calcul réglementaire, il peut apparaitre des écarls enltre les consommations reelles qui

calculeée ».
cette définition mscnte dans le projet d'arrété relatif & I'attestation RT, elle soit reportée

dans un arrété & venir relatif au DPE pour garantir une coherence des textes et une
communication llSlble pour I acquereur immobilier, .

106, RUE DE U'UMIVERSITE 75007 PARIS
TEL ; D1 47 05 44 36+ FAX 1 0T 47 53 9273
contact@ipifrance fr « www.ipifrance.fr

Sur la base des propos;tions formulees par le Mmzstere de. iEcologte ! cet egard cette :

« Elle est caicu!ee pour des Condftfons chmatzques moyennes du Ifeu basees sur des, :
historiques des. fichiers -météorologiques, et pour des conditions d'usage .du béfiment -

seront observées. pendant ! utfllsatfon du bat:ment el la consommatfon convent:onnelle

Cette notion fsgurant dans Ee modeie de DPE (cf. arrété de 2006) il lmporte qu une fous




GARANTIR LES CONSOMMAT!ONS REELLES

Le marche demontre que certains operat ;
consommations ree!les

" prop ent déj éﬁ_.L__zr_i:e'_;garanfi e__bontrac’zuelie des

'secteur public

AInSI les baltfeurs sociaux ont pu conclure des. contrats de. performance energethue (CPE)
en s’appuyant sur les historiques - des. “consommations '
Iogemems gu’ils peuvent recuellhr en tant que geshonna:res .

type de contrat: dans

« mainteneur » sur une perlode determmee

multiplication des -compteurs . mdwlduels (compteurs d'eau; bientdt ‘les compteurs

orientations du. prOJet de___
son coft, il constltue__ '
occupants sur.les ‘conséquences, en matiére de consomma’tion d'ener
comportement, qu il convuentdencourager SR

En revanche, lmposer un. « malnteneur », :quelie que ‘soit ‘sa. qualité, ‘pour.une: durée

habituées a chorsu’ leur 1 restata;res

volontaire, de sorte que la garantie des consommatlons réelles doit demeurer ‘a notre
sens, une démarche contractuelle, quu -par essence_, ne peut étfre defsnle, smon par le
contrat entre les parties mteressees. Ca : :

Enfin, en tout etat de cause !a garanne de la performance energethue conventlonneile ou

et les pouvoirs  publics doivent conjuguer Ieurs efforts pour creer de nouveaux
comportements vertueux, :

106, RUE DF L'UNIVERSITE 75007 PARIS
TEL: 014705 44 36+ FAX : 0147 539273
contact@ipifrance.fr » www Ipirance.fr

Soulignons que ce’lte offre exzste dans deux prlnc;paux secteurs Ee secteur tertla:re et ie :

A

Faute de dzsposer de ces bases_de donﬂees il nous semble plus dellcat de souscrire ce
“secteur privé de la production de iogemems neufs_pour. deux_';-i
principales raisons : cela implique de mettre en place un suivi de ces. consomma’uons et un

se mettre “en place par la

électriques), devient de"moms en . moins mcontoumable ainsi ‘gu’en. attestent ‘les -
irective européenne relativ e & l'efficacité énergétique. En deptt de.
Z'notre sens, un élément d'information et de responsabiissatlon des
jie, - de Ieur.

déterminée, constitue, a. notre - -sens, un exercme tres dellcat dans les coproprtetes

Une telle demarche peut néanmoins ' étre reallsee de mamere experlmentale -_.et'

réelle, implique. necessalrement une sensibilisation des occupants aux conditions.
d’usage et d’entretien du bien, sur. laquelle les opérateurs du secteur de la construction .
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5. Michel
JEMMING 1

Michel JEMMING -
Archifecte Expert prés la Cour d'Appe! de COLMAR

Plan Batiment Grenelle - Groupe G.P E.

CONTRIBUTION :

De la Garantie de performances energétiques ...
... aux Responsabilités des différents acteurs.

1.
La responsabilité globale du contractant général d'un CPE

Clest une une obligation de résultat.

Pour s'engager contractuellement sur une quantité annuelle d'énergie réellement consommee en
électricité, gaz, fioul ou bois il iui faudra prendre par rapport aux calcuis yne marge de séourite, et
évaluer, a partir de résultats d'enquétes et de mesures statistiques, {&cart possible entre les calcuis
conventionnels et la réalité de 'exploitation.

Il devra pouvoir écrire par exemple:
La consommation annuelle d'énergie pour les 5 postes chauffage, ECS, ventilation, éclairage

et auxiliaires, & Fexclusion de toute autre consommation d'énergie, sera inférieure ou égale a :
C kwh_+ ou— _ckwh paran

compte tenu des principales hypothéses suivantes :

- un profil de températures intérieures

- un profil de températures extérieures ( annee météo standard }

- une consommation d'eau chaude sanitaire de - x 1/ jour en moyenne sur Fannée

Par ailleurs le CPE inclura un ou plusieurs conirats d'entretien pour maintenir dans la durée un
niveau de performance et de rendement des équipements conforme aux engagements des

fabricants.
( Pour les appareils de produgtion de chaleur ef ¢'eau chaude sanitaire, pour le ventifateur d’extraction mécanique, les bouches
d'air hygroréglables, Féchangeur du systéme de ventilation double flux, la pompe & chaleur ef les capteurs solaires )

Pour la vérification des engagements la question du prot t des outils d ure et dey
enregistrement dans la durée est cruciale. Le CPE devra les intégrer.

Des capteurs-enregistreurs devront étre mis en place dés la construction pour permetltre d'apprécier
la part dans un éventuel dépassement de consommations des conditions climatiques etfou d'usages
sortant du cadre des hypothéses.

Mais pourra-ton vraiment étre certain d'identifier tous les usages et comportements energivores ?
Les protocoles existent-ils, testés, validés par des organismes indépendants ?
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D'aprés la directive européenne, la mission du contractant général d un CPE ( Somété de services
d'efficacité énergétiques ) sera de garantir le
( rapport Me ORTEGA )

Le constat avéré d'un dépassement des objectifs devra donhc amener le contractant d'un CPE a
prendre en charge le surcolt de consommations, et & engager sans tarder les études puis & réaliser
les investissements compiémentaires nécessaires pour y remédier.

Il s'agira de rechercher les causes techniques du dépassement parmi les multiples possibilités:
- erreur de calculs ?

- prescriptions non conformes aux hypothéses 7

- géfauts de mise en ceuvre ? (isolants, ponts thermiques, mauvaise etanchéité a f'air ... )

- appareils defectueux ou mal entretenus 7

Une telle expertise sera compliquée, demandera un vérification compiéte du batiment, des
prescriptions a la réalisation et aux conditions d'usage et d'enfretien. Elle devra faire partie de la
mission du contractant d'un CPE qui en assumera le coll.

Mais des questions restent ouvertes ;
- le cas de la défaillance du confractant d'un CPE
- celui de son incapacité irréductible & respecter 'engagement

1.
Les autres responsabilités : constructeurs et autres

La réalité du monde du batiment c'est la segmentation des métiers.

L'un des enjeux sera de définir la nature des relations contractuelles enfre le Maftre de Fouvrage, le
contractant du CPE et divers partenaires : des concepteurs et une matftrise d'ceuvre d'exécution

{ architectes, bureay d'étudss }, un bureau de contréle, des entrepreneurs, sociétés de maintenance.
Un nouvel acteur apparait, le signataire de |'attestation prévue par la Lol Grenelle.

Dans tous les cas ( co- ou sous-traitance, ou partenariat spécifique ) la responsabilité d'un ou de

plusieurs partenaires ne peut pas éire engagée sur la seule base d'un dépassement de
consommations avere,

Mais dans le cas ol 'expertise permet d'identifier une cause technigue du dépassement des seuils
de consommation fixés par la R¥, d'y associer précisément une erreur de conception ou de mise en
ceuvre et d'en guantifier les conséquences en Kwh/m2/an, enfin d'en identifier le(s) constructeur(s)
responsable(s),... alors {a tendance actuelle des analystes est de considérer que c'est la garantie
décennale qui sera engagée.

A titre préventif, il sera en tous cas Indispensable de renforcer les critéres objectifs de vérification de
la qualité du batiment tant en cours de fravaux gu'au moment de la réception par un controle de la
vérification de Fimperméabilité a I'air et de Pisolation.

23 aolt 2011
Michel JEMMING
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annexe A
Les exigences ré i la_RT 2012

La RT 2012 impose des valeurs absolues de consommation d’énergie pour chaque type de batiment.
Pour ce qui concerne les batiments neufs d'habitation (permis de construire > 1/1/2013} la consommation
conventionnelle d’énergie primaire est de

50 kwh / m2 de SHON et par an {SHON=surface hors ceuvre netie)

50 kwh est une moyenne nafionale, corrigée pat ¢ing coefficients

un coefficlent de catégorie

un coefficient dit de rigueur climatique qui correspond a |a zone géographique ol se situe la construction et va-
rie de 0.8 & 1.3 {voir carte de France}

un coefficient d'altitude de 0.2 entre 400 et 800 m et 0.4 au-deld de 800 m

un coefficient de surface moyenne des logements (SHONrY nb logements)

un coefficient de modulation selon les émissions de gaz a effet de serre

Exemple ; batiment ¢'habitation de 12 logements de surface moyenne 60 m2
{ SHONri/12), est construit & St Nectaire {altitude 700 m), chauffé au gaz

La consommation d'énergie primaire devra rester inférieure 4.
50x1x{1.2+02+0,12+0)= 50 x 1.52 = 76 kwh/m2 de SHON et par an

Cette consommation moyenne est calculée pour le batiment dans sa globalité et non pour chaque lot.

i onventionnells

La consommation conventionnelle d'énergie est ia consommation que 'on calculera, en fonction des caracteéris-
tiques techniques du batiment, en utitisant la méthode Th — BCE 22012, associée & la réglementation RT2012.

L'énergle primair

L'énergie primaire est I'énergie & la source, c'est-a-dire 'énergie achetée au distributeur muliipliée par un coeffi-
cient qui tient compte des pertes subies au cours de la transformation, comme ¢'est le ¢as de Pénergie électri-
que.

Ce coefficient de 2.58, pour 'énergie élecirique achetée, tient compte de 'énargie perdue a la centrale électri-
que, notamment au niveau des condenseurs,

Il est de 1 pour le gaz et ie fioul et de 0.6 pour le bols.

le chauffage

la production d'eau chaude sanitaire

le fonctionnement des apparells auxiliaires de chauffage et de ventilation
I'éclairage artificiel des locaux

la climatisation, si elle prévue pour le confort d’été

Ne_comprend pas 'énergle correspondant, d'une fagon générale, aux usages particuliers

par exemple pour fes logements :

I'utilisation des appareils électroménagers, du matériel HI-F| et informatique
I'éclairage des parties communes

le fonctionnement des ascenseurs
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et pour les bureaux : le fonctionnement des services informatiques

annexe B
Calcul de la_consommation conventionnelle

Le concepteur de Pouvrage, aprés avoir fixé les caractéristiques de son projet, doit intégrer, dans le logiciel de
calcul développé & partir de la méthode du CSTB, les valeurs correspondant a ces caractéristiques et détermi-
ner ainst la consommation d'énergie pour les différents postes.

A titre d'exemple la méthode Th-BCE 2012 contient des valeurs gonventionnelies refatives a un certain nom-
bre de facteurs tels que:

- latempérature intérieure des locaux en période de chauffage:
- les horaires d’occupation de ces locaux
- la température extérieure
- les besoins en eau chaude sanitaire 3 une température de 40 °, calculés en fonction de
la surface du logement
- les temps d'éclairage artificiel :
- les apports solaires pendant la péricde de chauffage qui dépendent de la situation géographique des locaux
et de l'inertie thermique de la construction

Ces calculs conventionnels qui peuvent bien str atiester du respect de la réalementation en cas de fitige, inté-
grent un trés grand nombre de valeurs :

- des valeurs liées aux caractéristiques de la construction telles que :
. les coefficients de transmission thermigue des parois opagues

. les coefficients de fransmission thermique des parties vitrées

. la perméabiliteé & I'air des locaux

. les performances des appareils de production de chateur ou de froid
. les performances des ventilateurs

- des valeurs conventionnelles liées aux conditions d’utifisation des locaux telles que :
. la température intérieure des locaux
. ia consommation d'eau chaude sanitaire

- des valeurs conventionnelles liées a Penvironnement de la construction telles que ;
. la température extérieure
. les apports solaires en période de chauffage

Ces valeurs conventionnelies résuitent d'études statistiques et sont en principe le reflet de ia réalité, mais on
comprend bien quelles puissent s’en écarter sensiblement, suriout lorsqu’elles correspondent aux gonditions
d'utilisation,

La consommation d'eau chaude sanitaire par exempie dépend davaniage du nombre d'occupants et de leur
mode de vie que de la surface méme de Phabitation.

La température intérieure de 19 ° peut étre insuffisante pour certaines personnes.

La température extérieure peut varier sensiblement d'une année a ['autre.

Pour ce qui concerne les températures de référence, on peut ajouter, a fitre d'exemple, gue pour un immeuble
d'habitation situé dans une banlieue proche de Paris, un écart de température de 2 ° pour la temperature inté-

rieure (21° au lieu de 19 °) peut conduire & une surconsommation d'environ 15 % pour le poste chauffage.

L.e poste chauffage représente, pour un immeuble d'habitation respectant la R T 2005, en moyenne 45 % envi-
ron de la consommation d'énergie afférente aux 5 postes du calcul conventionnel {chauffage, ECS, ventilation,
éclairage, auxiliaires).

Ce pourceniage qui est d'environ 50% pour une maison individuelle et 25 % pour un immeuble de bureaux, di-
minue bien s0r dans le cadre des exigences de la RT 2012.
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6. Michel 1}
JEMMING 2
Michel JEMMING

Architecte Expert prés Ia Cour d'Appel de COLMAR

Plan Batiment Grenelle - Groupe GP.E,

CONTRIBUTION :

La performance énergétique
hors cas particulier du CPE

et les limites de 'engagement des constructeurs
mardi 6 septembre 2011

Il est probable que I'engagement pris par l'opérateur dans le cadre d'un contrat de perfor-
mance énergétique (CPE) engendrera des réclamations dont issue sera guidée par I'enga-
gement contractuel pris sur un résultat de consommation réelle. Cet engagement ne doit pas
&tre rapproché du calcul de consommation théorique de la RT 2012 dont le montant ne
constitue gue 'un des éléments de la consommation finale. La formule permettant un enga-
gement sur une consommation réelle serait bien plus complexe et nécessiterait un contréle
permanent de l'opérateur sur I'utilisateur.

Pour ce qui concerne les constructions hors CPE, fengagement sur une performance réelle
est inenvisageable pour des raisons principalement techniques (calcul théorigue) mais sur-
tout de comportement de 'occupant puisque si dans le cadre du CPE la maintenance, I'en-
tretien et le controle des consommations seront supervisés par I'opérateur, dans les opéra-
tions hors CPE, P'occupant devra étre en mesure d'apporter la preuve de son comportement
verfueux en cas de litige.

La RT 2012 a pour objectif de limiter la consommation d'énergie primaire des batiments
neufs & un maximum de 50 kWh/m2/an en moyenne, modulée notamment selon la localisa-
tion géographique, I'altitude, la surface moyenne des logements. L.a RT 2012 est avant tout
une réglementation d'objectifs et elle s'articule autour de 5 usages énergétiques : chauffage,
production d’ECS, éclairage, auxiliaires (ventilation, pompes, ..} et climatisation. Les postes
de consommation dits « maobiliers » ne sont pas pris en compte.

Le concepteur de Fouvrage, aprés avoir fixé les caractéristiques de son projet, doit intégrer
dans le logiciel de calcul, développé a partir de la méthode du CSTB, les valeurs correspon-
dant & ces caractéristiques et déterminer ainsi la consommation théorigue d'énergie pour
ces différents postes.
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Voici quelques exemples de valeurs liées aux caractéristiques de la construction intégrées
par le concepteur de Youvrage :

= les coefficients de transmission thermique des parois opaques

" les coefficients de transmission thermique des parties vitrées

u la perméabiiité 4 I'air des locaux

= les performances des appareils de production de chaleur ou de froid
» les performances des ventilateur

Mais les calculs sont conventionnels dans le sens ol d'une part ils correspondent a une
modélisation nécessairement simplificatrice de 1a construction et d'autre part et surtout ils
comportent des paramétres fixés de maniére conventionnelle et relatifs ©

> aux conditions d'utilisation des locaux

. la température intérieure des locaux en période de chauffage
= les horaires d'occupation de ces locaux
] les besoins en eau chaude sanifaire & une température de 40 °,

calculés en fonction de la surface du logement
les temps d’éclairage artificiel
a l'environnement de |la construction
la température extérieure
les apports solaires pendant la période de chauffage qui dépendent de la situation
géographique des locaux et de l'inertie thermique de la construction.

E oy oA

Ces valeurs conventionnelles résultent d'études statistiques et sont en principe le reflet
d'une certaine réalité, mais on comprend bien qu'elies puissent s’en écarter sensiblement,
surtout forsqu'elles correspondent aux conditions d'utilisation. On peut citer

- la consommation d’eau chaude sanitaire par exemple dépend davantage du nombre d'oc-
cupants gue de la surface méme de I'habitation.

- la température intérieure de 19 ° peut é&tre insuffisante pour certaines personnes.

- la température extérieure peut varier sensiblement d'une année a l'autre.

En ce qui concerne les températures de référence, pour un immeuble d’habitation situé
dans une banlieue proche de Paris, un écart de température de 2 ° pour la température in-
térieure (21° au lieu de 19 °) peut conduire a une surconsommation d’environ 15 % pour le
poste chauffage.

Le poste chauffage représente, pour un immeuble d’habitation respectant la R T 2005, en
moyenne 45 % environ de la consommation d'énergie afférente aux 5 postes du calcul con-
ventionnel (chauffage, ECS, ventilation, éclairage, auxiliaires).

Cerfes ce pourcentage devrait diminuer dans le cadre des exigences de fa RT 2012, mais
limpact restera sensible.

Les calculs issus de la RT 2012 ne constitueront que des moyennes théoriques. lis sont
réalisés a partir de statistiques climatiques et ne prennent pas en compte toutes les con-
sommations. De plus, le modéle suppose que I'occupant ait un comportement "BBC".
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il faut aussi savoir que dans le cadre de batiments collectifs, s'agissant de calculs regle-
mentaires applicables & 'ensemble d'un batiment et non a chacun des appartements, il est
possible, voire fort probable que la consommation ne soit pas identique pour un lot situe
plein sud & celle d'un lot situé au nord quand bien méme les deux occupants auraient un
comportement similaire. Pourtant, cette opération respectera en tous points la reglementa-
tion thermique.

Pour toutes ces raisons, il apparait donc bien difficile d'extrapoler une consommation finale
et de s'engager sur un résultat de consommation réelle.

En effet, cet engagement de performance réelle nécessiterait, d’'une part de bénéficier des
outils permettant un contréle normalisé des indicateurs de performances d'un batiment en
complément du test d'étanchéité a I'air et de la thermographie, d’autre part de pouvoir mo-
déliser de manidre fine Peffet de toutes ies conditions climatiques d’environnement, et enfin
de fixer et pouvoir controier les paramétres comportementaux liés a {utilisation du bati par
les usagers. Des outils de contréle {(capteurs, calculateurs...) existent, mais ils restent re-
servés & certaines opérations et il ne peut étre envisagé de demander aux constructeurs de
prouver que l'occupant a bien eu un comportement « BBC» sans avoir mis en place unsys-
téme d'instruments de mesures suffisamment pointu et fiable pour connaitre tous les évé-
nements comme les ouvertures de portes et fenétres, les présences des personnes et leurs
activités etc.

Un batiment intelligent ¢’est quoi et c’est pour qui ?

Pour qu'un bétiment puisse se réguler « tout seul » sur le plan énergélique,
en fonction de son exposition, de son occupation, des conditions metéo et
de ses capacités de production d'énergie renouvelable, il faut qu’il soit ins-
trumenté, c’est-a-dire dolé de capteurs et de systeme d'information et de
communication, pour mesurer, détecter des anomalies, actionner des syste-
mes... Tout cela reléve de la gestion technique centralisée des batiments.

En ce domaine, de nombreux équipements existent déja. L'enjeu consiste a
définir pour chaque bétiment le « bon» niveau d'instrumentation qui permet-
tra d'implanter des stratégies innovantes de controle-commande des instal-
lations au meilleur coit d'investissement. Celte instrumentation permetira de
suivre fe batiment, éventuellement a distance, d’analyser les consomma-
tions, d’en détecter les dérives, et d’optimiser le réglage des équipements de
production d’'énergie.

Cetfe solution d’avenir n'est pas & la portée de tous les batiments puisque
son colt restera impactant dans un budget de construction.

Cette instrumentalisation poussée ne concerne aujourd’hui que quelques
batiments « cobayes ».

De plus, la transmission de données exhaustives sur I'utilisation d'un loge-
ment & un tiers pose des problémes jamais evoqués du respect de fa vie
privée.
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l.a garantie de performance énergétique réelle ne peut-étre étre basée sur le seul calcul ré-
glementaire. La réglementation thermigue est par essence non prédictive des consomma-
tions et ne pourra pas, en I'état actuel et en I'absence de « compteurs d’usage » et d'une
gestion intelligente et intelligible gui pilote et renseigne 'usager sur son comportement par
rapport au scénario initial de conception, installés dans le batiment, faire 'objet de résultat
mesurable et vérifiable.

Le respect de la conformité au calcul de consommation théorique de la RT 2012 n'est pas
une garantie de performance réelle, mais bien un engagement de conformité par rapport &
une norme.

Les réclamations basées sur la performance réelle, sans constat d’autre anomalie, auront
donc un fondement trop faible pour prospérer en matiére de garantie décennale et il sera
important que tous les participants a 'acte de construire tiennent un discours sans ambigui-
té sur ce point pour éviter les déceptions des futurs propriétaires.

Par contre les vérifications du respect de la norme en cours de chantier et a la livraison se-
ront les éléments qui garantiront au maitre d’ouvrage I'adéquation du produit livré a sa
commande.

S'il se révélait aprés-coup une insuffisance par rapport a la norme dont la consequence ne
serait qu'économique, se posera la question de la garantie a mettre en jeu. Ii serait para-
doxal qu'au nom du développement durable, on impose des dizaines de milliers d’euros de
travaux (avec la consommation d'énergie correspondante) pour économiser quelques eu-
ros par mois qui seraient excédentaires par rapport au calcul théorique de la norme.
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2
9. QUALITEL 2

PLAN BATIMENT GRENELLE

GT Garantie de Performance Energétique
Contribution de QUALITEL

20-05-2011

QUALITEL, Association pour la qualité du logement, a fait de la garantie de
performance un des éléments essentiels de ses axes stratégiques pour les 5 années
3 venir. C'est donc tout naturellement gu’elie souhaite apporter sa contribution sur
ce sujet. i

Certains des éléments cités ci-aprés ont déja fait objet de contribution auprés du
GT Signes de Qualité du Plan Bdtiment Grenelie. ' '

La Garantie de performance énergétigue

Quel champ couvrir dans ce cadre? Celui de la performance énergétique de
maniére évidente, mais aussi glus‘-largem_e_nt, de la performance environnementale.
Celle-ci nous semblerait plus pertinente et il conviendrait de ne pas négliger cette
notion plus globale, dont le‘mécanisme en termes de garantie procéde du méme
principe. Des travaux en cours actuellement au sein de QUALITEL, du CSTB, de
I'Association HQE et de la SB Alliance visent & déterminer les indicateurs de
performance environnementale qui‘polrraient servir de base au caleul de la
performance environnemeritale.

Toutefois, dans un premier temps,‘hous restreindrons analyse au seul champ de la
performance énergétique.

Avant de parler de garantie de performance, il faut distinguer 2 notions:
performance et résultat.

La performance est conventionnelle, et fait donc référence a un référentiel qui peut
&tre réglementaire ou normatif. La performance est une qualité intrinseque. I} faut
donc la différencier du résultat.

ie résultat est avéré, mesuré. il est obtenu par un comportement ou un usage
approprié a partir d’une performance donnée. Il doit se constater dans la durée et
ne peut donc s’apprécier gue pour un batiment en phase d’exploitation.

Ces notions peuvent s'appliquer & un ouvrage ou a une partie d’ouvrage. |l
conviendra de ce point de vue de distinguer plusieurs catégories :

- Maison individuelie

- Logements collectifs



- Bureaux

- Constructions publiques

et pour chaque cas, il faudra vraisemblablement différencier le cas de la
construction neuve (ol I'on raisonne nécessairement dans Fabsolu), du cas du
batiment existant {oU 'on peut avoir une approche relative}, et intégrer la nature
du chauffage et de I'ECS (collectif — individuel)...

Par ailleurs, la garantie (pour le propriétaire si on parle de performance ou
Putilisateur si on parle de résultat) est apportée par un contrat, complété le cas
échéant d’une assurance, dés lors gue le « risque » de non performance ou de non
atteinte du résultat est appréciable {sur la base de comportements statistiques ou a
V'aide d’outils de gestion technique...}, ainsi que ses conséguences.”

Dés lors, on peut tenter d'établir un tableau synthétisant les-différents cas de
figure :

Neuf ou s
Rénovation Re;j\ovatyqn e Ohservations
(en site occupé) :
lourde g
Maison individuelle | Garantie de Garantie de
performance | performancé .
Logement avec Garantiedé | Garantie de
chauffage et ECS performance | performance
individuels _
Logement avec Garantie de Garantie de Comportement
chauffage et ECS résultat statistigue possible
collectifs | (voire de e
résultat ?}
Bureaux i | Garantiede ' | Garantie de
' performance | résultat
ou de résuitat
Constructions - Garantie de Garantie de
publiques performance | résultat
Autres

Cette synthése ne se veut pas exhaustive mais pourrait étre la forme
méthodologique  retenir, Nous nous limiterons dans la suite a Fanalyse du seul cas
du logement avec chauffage et ECS coliectifs

Dans le cas de la construction neuve, de bonnes garanties sur I'atteinte de la
performance sont données par la réunion, sur le projet, des différentes démarches
qualité de produits et d’acteurs, autour de la démarche qualite des professionnels
maitres d’ouvrage qui portent le projet {promoteur, bailleur social}.
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Ces derniers pourront alors raisonnablement s’engager sur une garantie de
performance vis-a-vis du futur propriétaire. Cet engagement prendra une forme
contractuelle dés lors gue le niveau visé est différent de la réglementation {label
énergétique...). Corrélativement, un tel engagement ne tombe pas dans le champ
de I'assurance construction. Afin de couvrir le risque statistigue d’écarts de certains
projets par rapport a objectif visé, il sera raisonnable d’envisager une assurance du
professionnel autour de cet engagement.

Une difficulté résiduelle, et non des moindres, concerne le mode de preuve de la
performance. il n'existe aujourd’hui gue des preuves partielies sur la thermique : on
peut vérifier la nature exacte des produits et équipements mis en ceuvre, la
perméabiiité 3 Pair, I'existence ou non de ponts thermigues, les débits d’air...

Cette garantie de performance peut éventuellement é&tre doublée d’'une garantie
de résultat : cela implique de prendre en compte un comportement statistique et
une exploitation adaptée du batiment. Dans ce cas, Ie résultat doit pouvoir étre
mesuré et compare aux termes de la garantie. a

Dans le cas d’un batiment existant, I’ approche peut etre analogue si on considéere
une rénovation lourde.

Une autre approche peut consister a raisonner en valeur relatwe, partir d'une
situation donnée, dés lors que Yon a affaire a une: rénovation en site occupé. La
garantie de résultat peut étre ‘portée par le professnonnei sur la base d'une
réduction relative des consommations co la aussi, le résultat
{consommations réelles) dmt pouvo:r Btre mesuré et comparé aux termes de la
garantie.

Quel rdle pour les certifications ?

Selon -sa nature, la délivrance d'une certification d'ouvrage par tierce partie
Pouvrage concerné, doit attester de Vassurabilité du risgue a garantir {performance
ou résultat) en en réduisant le caractére aléatoire.

Comme le batiment (logement) n’est pas un produit industriel comme V'automobile,
pour lequel il peut y avoir un constat immédiat du défaut ou une sanction trés
rapide du marché a la non-qualité, c’est la certification d’ouvrage {au sens du Code
de la Consommation} qui qualifie le mieux la performance ou le résultat.

Mais pas n'imporie quelle certification d’ouvrage. Il faut que le référentiel de cette
certification (et donc les vérifications subséquentes) couvre{nt} les principales
performances qui constituent des attentes fortes du public et dont le respect final
n‘est pas assuré. Autrement dit, le seul critére de la performance énergétique ne
peut suffire. Le contenu du référentiel de certification d’ouvrage est donc un sujet

s



essentiel pour la loyauté du message que cette certification véhicule auprés des
tiers.

Autre difficulté, la certification {du logement) traduit aujourd’hui plus le respect des
performances & la livraison, alors que Fattente du bénéficiaire de la certification
concerne plus le résultat. Il est donc nécessaire que les certifications integrent la
dimension temporelle et s’'intéressent a I'exploitation des bétiments, permettant
ainsi une vérification du maintien de la performance et la mesure des résultats.

Dans ces conditions, tant pour la construction neuve que pour la rénovation, les
certifications d’ouvrage sont un outil essentiel a la garantie de performance ou de
résultat. LB
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1. FFB

TEDERATION .
FMANCAISE
DL BATIMENT

Garantie et engagement de performance énergétique
Quelques lignes conductrices

Ces propositions ont pour objet de préciser les différents types d’engagement qu'une entreprise peut prendre
vis-a-vis de la performance énergétique.

Ces propositions sont articulées autour des points suivants :
- Letype d’intervention : avec ou sans exploitation du batiment
- Les postes de consommations faisant I"objet d'une garantie
- Letype de consommation ainsi garantie (conventionnelle ou réelle}
- Enfonction des points précédents, guels sont les moyens & mettre en oeuvre

1 - Type d’intervention

L'engagement de 'entreprise va dépendre de |'existence ou non d’un contrat d'exploitation, quelle que soit sa
durée,

En absence d’un contrat d'exploitation, I'entreprise n'a pas de contrdie, ni de vision sur la gestion des
différents équipements consommant de 'énergie : elle ne peut s'engager que sur la qualité intrinséque du
batiment et de ses équipements 3 la livraison de 'ouvrage réalisé.

Cette gualité ne peut &tre évaluée que de maniére prédictive, autant gue pour la construction gu'en
rénovation, via un calcul de consommation conventionnelle du batiment ou un caleul utilisant les scénarios
réels d’utiiisation sur la base des données fournies par le client qui feront donc référence (ce ne sont donc plus
les scénarios conventionnels moyens). Si le contrat de travaux le prévoit, il peut &tre ajouté une période de
service aprés vente dont les conditions et la durée seront définies par le contrat, qui permettrait alors de
corriger les écarts de consommations non justifiés par calcul.

Pans le cas d’un contrat d’exploitation, il est possible de s'engager sur la qualité globale du batiment en
exploitation en s'appuyant sur des consommations réelies du batiment et des équipements concourant a son
fonctionnement ou son utilisation, moyennant deux conditions :

- La mise en ceuvre de deux périodes d'ohservations dans fe cas d’un batiment rénové, dont les
durée (de un a deux ans} dépendent du type de batiment :
o la premidre avant rénovation, permettant de définir et mieux cerner l'efficacité des
solutions d’améliorations & mettre en ceuvre
o Lz deuxidtme aprds rénovation pour évaluer les éventuels changements de
comportements ou d’utilisation ainsi que efficacité réelle des solutions d’amélioration
et d’en corriger les éventuels disfonctionnements
- Lexistence d’un contrat ¢’ exploitation du batiment et des systémes consommant de 'énergie sur
une période, 3 déterminer, mais de préférence courte (de I'ordre de 10 ans)

2 - Les postes de consommations pouvant étre garantis

En absence de contrat d’expioitation, il est recommandé de se limiter aux cing postes aujourd’hui réglementés
et faisant I'objet d’un consensus sur teur mode d'évaluation :

«  Chauffage, climatisation, eau chaude sanitaire, éclairage et auxiliaires




Dans le cadre d'un contrat d’exploitation, il est possible de considérer d’autres postes de consommations liés
au batiment (hors de toute consommation mobiligre} a condition que, dans les deux périodes d’observation, on
soit capable de mesurer les dites consommations et d’évaluer les parametres comportementaux susceptibles
de les faire varier. Les moyens & mettre en ceuvre dans ces périodes d’observation dépendant du type de
batiment peuvent &tre lourds et doivent étre pris en compte en amont de la passation des marchés, dans les
devis. La connaissance des protocoles de 'IPMPY est indispensable.

U'objet de ces périodes d’observation est de pouvoir aménager les coefficients correctifs ne relevant pas de
Faction de Fentreprise et traduisant ies écarts entre les consommations réelles fixées dans I'engagement initial
et tes consommations réelles constatées.

Une attention toute particuliére doit &tre apportée 2 la précision des mesures de chacun des postes de
consommations garantis.

Les engagements devraient porter sur la somme des postes de consommations réelles liées au batiment. Le
découpage sur les consommations ligne 2 ligne c'est-a-dire décomposées par poste, peut conduire a des kitiges
inutiles lié & ce saucissonnage.
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2. FFSA

Plan Batiment Grenelle

Garantie de performance énergétique

Contribution Assurance

Il apparait au vu des premiéres conclusions du groupe de travail que la notion floue de
performance énergétique puisse étre compartimentée de la maniére suivante :

1/ Les performances conventionnelles, c'est-2-dire calculées en fonction des caractéristiques
techniques du batiment sur la base de modéles théoriques a partir de méthodes normalisées. Cette
performance est inhérente 4 1’ouvrage. Elle se décompose en deux :

1.a/ La performance conventionnelle réglementaire. C'est-a-dire celle qui découleradela
réglementation thermique envisagée (RT 2012).

1.b/ La performance conventionnelle extra-réglementaire. C'est-&-dire celle relevant
d’engagements pris par les parties au dela des dispositions 1égales (ex : label BBC,
BEPOS).

2/ Les performances réelles, c'est-3-dire constatées par la mesure des consommations réelles
durant la phase d’exploitation in sifu.

Les réflexions du groupe de travail sur la distinction & opérer entre les garanties visant chacune de
ces performances vont dans le bon sens et doivent &tre poursuivies.

ACCOMPAGNEMENT DES ASSUREURS
L’accompagnement des assureurs est de nature différente en fonction des cas de figure.
1/ La performance conventionnelle
1.a/ Garantie de performance conventionnelle réglementaire
Ce dispositif ne rentre pas dans le périmétre de travail du présent groupe.
1.b/ Garantie de performance conventionnelle extra-réglementaire
La garantic de performance énergétique porte sur les consommations énergétiques théoriques,

conventionnelles ou normalisées, évaluée sur la base d’un référentiel, avec certification
d’ouvrage, et assortie de controles.



Cette performance peut aller au-deld de la réglementation thermique, tout en restant encadrée
(ex. : BEPOS).

Avant réception, un tiers doit attester de P'atteinte & la performance conventionnelle extra-
réglementaire.

En cas de non atteinte, il existe déja quelques solutions d’assurance afin de sécuriser certains
acteurs et permettre ’atteinte de la performance extra-réglementaire.

Aprés réception, la performance est inhérente aux caractéristiques techniques du bétiment.

Le risque réside donc dans la dégradation de ces caractéristiques techniques qui ne permetirait
plus d’atteindre la performance conventionnelle extra-réglementaire.

S’agissant d'un contrat allant au-dela de la réglementation, les conséquences ne sont pas assurées
a ce jour et n’entrent pas dans le cadre de la garantie décennale.

Néanmoins pour pallier ce risque issu de la dégradation physique, des solutions pourraient &tre
envisageables.

2/ La performance réelle : garantie de résultats énergétiques

La garantie de résultats énergétiques porte sur les consommations énergétiques réelles. Il s”agit
d’un engagement contractuel aussi bien dans la portée de cette garantie que dans sa durée.

La garantie de résultats énergétiques nécessite obligatoirement la présence d’un contrat
d’exploitation.

C’est I’exploitant qui porte cet engagement. A ce titre, comme il nous a été précisé, la garantie de
résultats énergétiques peut prospérer y compris en I’absence de réalisation de travaux.

Pour les assureurs, il s’agit d’un engagement contractuel exorbitant du droit commun dont les
conséquences sont aujourd hui exclues des couvertures présentes sur le marché que ce soit des
garanties de dommages, de responsabilité ou de la garantie décennale.

Une caution permettant de sécuriser le bénéficiaire de la GRE peut paraitre envisageable, la durée
de cette derniére risque d’empécher néanmoins sa mise en place sauf a la restreindre & une durée
limitée.

La couverture intégrale de cette garantie n’est pas envisageable s’ agissant du risque d’entreprise.
Néanmoins, au vu de la cartographie des risques pouvant aboutir 2 la non atteinte du résultat

énergétique, il pourrait étre envisagé de transférer particllement certains de ces risques 2
1’assureur dans un contrat souscrit par 1'exploitant.
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couRﬂgEr\BAsgmANcEREN 3. VERSPIEREN Département Développement Durable

Date : 20 octobre 2011

€€ Plan Batiment Grenelle
Garantie de Performance Energétique

1- L'esprit du Grenelle ; la performance énergétique des batiments au service d’une
croissance durable

Dans le cadre d’'une démarche de développement durable conciliant croissance économique, respect
de l'environnement et justice sociale, le Grenelle de lEnvironnement propose de réduire
efficacement la consommation énergétique de nos batiments.

Les lois Grenelles T et IT ainsi que l'arrété du 26 octobre 2010 imposent en effet de concevoir et de
construire des batiments plus sobres sur le plan énergétique :
s+ en engageant une rupture technologique dans ie neuf ;
e en accélérant la rénovation thermique du parc ancien ;
s+ avec des problématiques différentes par secteur (maison individuelle, logement collectif
social, copropriétés, bureaux, commerces, batiments industriels, batiments publics).

La Réglementation Thermique 2012 a pour objectif de limiter les consommations énergétiques des
batiments neufs, que ce soit pour de I'habitation (résidentiel) ou pour tout autre usage.

D'ici 2050, en moyenne, I'ensemble de nos bétiments tous usages confondus devrait avoir une
consommation de 50 kilowattheures d'énergie primaire par an et par métre carré (kWhep/m?2/an).
La mission du Plan Batiment Grenelle est d’accompagner ce changement en agissant pour :

¢ réduire notre consommation d’énergie et maitriser les charges d'exploitation des batiments ;

» baisser nos émissions de gaz a effet de serre et contribuer & un moindre réchauffement
climatique ;

e encourager les investissements d'avenir et relancer une croissance durable.

Ii s'ensuit en matiere de garantie :

+ d‘une part, gue la_réduction des consommations énergetiques devra étre effective et couverte
dans le cadre d'une obligation de résultat avec pour support juridigue le « Contrat de

Performance Energétique » adapté selon le secteur (résidentiel, tertiaire, industrie!),

e Et d'autre part, gue I'action de construire et de rénover devra déboucher sur des batiments
durablement économes en énergie.

La perspective d'une solution de couverture assurantielle desdits aléas (& la fois sur les économies
non obtenues mais également sur la non performance des batiments eux-mémes) apparait trés
clairement dans l'esprit du législateur. Celui-ci ayant, & propos des travaux de rénovation, indiqué a
I'article 5 de la loi Grenelle 1 : « ... Il (I'Etat) incitera le secteur des assurances a développer une
offre de produits visant & garantir le bon résultat des travaux d’amélioration énergétique des
bétiments résidentiels ».
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Indépendamment des problématiques de faisabilité ou encore de Vinterprétation sur la RT 2012
actuelle, il nous semblerait illogique de considérer que le légistateur n‘a pas voulu que s’applique un
niveau de garantie pour les batiments neufs au moins équivalent a celui qu'it prévoit pour la
renovation.

Enfin, les différentes réglementations thermigues actueiles constituent une étape tendue vers
I'objectif 2020 du Grenelle qui est :

e d'obtenir que toutes les constructions neuves réalisées & partir de cette écheance
consomment une énergie primaire inférieure a la quantité d'énergie renouvelable produite
dans les dites constructions,

e et d’aboutir & une réduction de -38% des consommations d'énergie primaire sur le parc des
batiments existants.

Compte tenu de ces éléments, une garantie de Performance Energétique (tant pour le neuf que pour
I'existant) qui n‘apporterait pas une couverture effective et pérenne, perdrait sa vocation d’appuyer
et de fiabiliser l'atteinte de tels objectifs vis-a-vis d’investissements immobiliers qui par nature
(fonds mobilisées, durées d'amortissements, anticipation des besoins et exigences, etc.) s'inscrivent
obligatoirement sur le long terme,

2- Des conséquences induites sur la valorisation du patrimoine (la valeur « verte »
des biatiments)

D'ores et déja, de nombreux experts de l'investissement immobilier s’accordent sur le principe d'un
effet « plus-value » naissant des biens immobiliers en fonction de leur qualité en matiere de
consommations d’energie.

A cet égard, il est intéressant de noter par exemple |'attention croissante portée par certains
investisseurs étrangers (Suisses, Allemands,...) qui ne négligent pas I'attractivité des opportunités
offertes par cette dynamique orientée vers une croissance durable. Ces investissements dans des
actifs immobiliers aux caractéristiques environnementales vertueuses sont assortis d’obligations de
résultats trés larges vis-a-vis des constructeurs, y compris pour des constructions neuves.

En outre, une premiére enquéte’ réalisée auprés des principales sociétés francaises de gestion
d’actifs immobiliers pour mesurer leur degré de prise en compte des critéres d’éco-performance des
batiments dans leurs politiques d'investissement fait ressortir que les immeubles « verts » seront les
mieux valorisés.

Dans ces conditions, d'un point de vue global, la non atteinte de la performance énergétique des
batiments aurait des conséquences trés négatives en matiere d'investissement :

» disposer d'un patrimoine immobilier qui ne serait pas « durable » (remettant de ce fait en
cause sa valorisation patrimoniale & l'intérieur des Bilans des sociétés);

« s’exposer & une possible perte de valeur vénale des biens (en cas de cession, revente...);

» afficher une valeur « verte » non effective débouchant sur une analyse faussée du point de
vue des investisseurs.

3- La performance énergétique concerne tous les acteurs de la construction et de
Iexploitation des batiments

En premier lieu, il nous semble important de noter que la performance énergétique d’un batiment
dépend d’un certain nombre de facteurs propres aux technigques constructives mais également ala
bonne utilisation du batiment et de ses équipements.

! Fonds immobiliers : quelles pratiques face aux enjeux énergétiques, Novethic, en partenariat avec I'Ademe et I'Aspim, juillet
2011.
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Dans le cas de projets de rénovation ambitieux, limplication de nombreux intervenants
(financement, conception, travaux, exploitation, maintenance) est source de complexité et de
risques. La garantie de la performance va notamment dépendre de la nature des travaux visant

I'objectif d’économie, de I'interdépendance des actions et des rbles techniques attribués a chaque
intervenant participant ou concourant a l'atteinte de 'objectif d'économie.

En cas de non atteinte de la performance énergétique, les principales conséquences qui nécessitent
une réponse assurantielle sont donc, de notre point de vue :

s les surcolts et charges de consommation ;

+ les colits des travaux de mise en conformité.
Nous considérons qu’a priori tous les intervenants & l'acte de construire sont susceptibles d'étre
impactés par ces deux risques et en prolongement des premiers les sociétés gestionnaires de

I'exploitation et de la maintenance concernant la maitrise des consommations d’énergie pendant la
vie de I'ouvrage.,

4- Assurer la performance énergétique

La performance énergétique devient une caractéristique essentielle dans la conception, la réalisation
et I'exploitation du batiment, au méme titre que la solidité et I'étanchéité a l'eau. Mais la position
des assureurs est prudente en la matiére, notamment en raison du manque de recul concernant la
performance énergétique des batiments.

Par ailleurs, au-deld de Vincertitude relative a fa question de savoir si une surconsommation ou une
absence d'économie peut entrer ou non dans la notion d'impropriété a destination, se pose celle de
savoir si en tout état de cause les économies peuvent étre garanties au titre des assurances quel
gu’en soit le volet : assurances obligatoires (Responsabilité Civile Décennale) ou assurances
facultatives.

Néanmoins, la mutation demandée au secteur du bétiment ne peut étre réalisée sans une
adéquation avec les couvertures d'assurance.

Le Pian Batiment Grenelle a souhaité mettre en place le chantier n°18 sur la Garantie de
performance énergétique avec, entre autres, les objectifs suivants :

» definir la garantie et dire ce que I'on peut garantir ;

+ dire jusqu’ol peut aller la garantie, de fagon raisonnable ;

« examiner la nécessité des contre-garanties (systéme d’assurance) ;

Le Groupe de travail sur la garantie de performance énergétique a distingué jusqu'ici :
+ la Garantie de Performance Energétique (GPE) au stade conception et travaux ;
« la Garantie de Résultat Energétique (GRE) qui incorpore |"exploitation.
Sur ce dernier point, il a été indiqué lors de la réunion du Groupe de travail sur la Garantie de

performance énergétique que le résultat est considéré comme un risque d'entreprendre, par
conséquent non transférable a "assureur.

En tout état de cause, du point de vue des utilisateurs, propriétaires, gestionnaires et maitres
d’ouvrage, la performance énergétique réelie pourra étre suivie dans le temps.
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Dans son rapport final de septembre 2011 intitulé « Leviers & linnovation dans le secteur du
batiment »%, le Groupe de travail « innovation » du Plan Batiment Grenelle va d’ailleurs dans ce sens
et estime que !'innovation doit porter notamment sur « la mesure, la vérification et la Garantie de
performance ». 1l est précisé également que : « [‘atteinte d’un résultat annoncé avant travaux est
au coeur de la Réglementation Thermique 2012. Les 50 kWhEP/m2.an en moyenne annoncés pour le
résidentie! individuel sont un repére pour les utilisateurs et ils souhaiteront le retrouver sur leurs
factures. Cette performance, ou plutdt son équivalent réel et non conventionnel, devra étre garanti.
Il s’agit de banaliser la garantie de performance aussi bien en rénovation qu’'en construction ».

5- Les solutions proposées par Verspieren

Des risques liés & la non atteinte de la performance énergétique existent et ont été rappelés ci-
dessus. Par ailleurs, les dispositions réglementaires concernant la performance énergétique
apparaissent comme imparfaites pour répondre au besoin de convergence avec la realité.

Toutefois, compte tenu de la position des assureurs, Verspieren propose des solutions d’assurance
contractuelles afin de commencer & limiter ces difficultés et de parvenir a un niveau d’amélioration
de lefficacité énergétique en cas d'insuffisance de performance : Energ’Assur, GPE Rénovation, RC
des BET.

+ Energ’Assur

Energ'Assur est une garantie des économies d’énergies a destination des entreprises de geénie
climatique. Verspieren est conscient que 'ensemble des acteurs de la construction est concerné par
la performance énergétigue mais a souhaité bétir la garantie Energ’Assur sur des bases simples :

o cas d'un changement de chaudiere ;
o intervenant unigue : entreprise de génie climatigue ;
o maitrise des consommations existantes.
Par ailleurs, sur le plan assurantiel, Verspieren s’‘appuie sur un outil de diagnostic technique sur la

base d'un logiciel calculant une économie réelle, mis au point par le COSTIC (Comité scientifigue et
technique des industries climatiques),

Ce logiciel permet d’établir un bilan énergétique en rapprochant les factures du calcul théorique de
consommation réalisé a partir des caractéristiques propres du batiment et de son usage. Sur cette
base, le logiciel réalise un calcul de la consommation de chauffage aprés changement d'équipement.

L'objet de la garantie est de couvrir la surconsommation liée & des erreurs qui seraient commises
par le chauffagiste : probleme de pose, de qualité du matériel utilisé, différentiel de consommation.
C’est donc la non performance au sens de l'insuffisance d’économies d’énergie qui est assurée.

+ Garantie de Performance Energétique Rénovation (GPE Rénov)
La Garantie de Performance Energétique Rénovation peut concerner tous les travaux de rénovation
de batiment dont la vocation est d’améliorer la performance énergétique d’un batiment existant sur

le bati ou les équipements ainsi que tous les travaux qui sont connexes ou annexes a ceux-ci.

En régle générale, une rénovation peut étre réalisée soit par un ensemblier, soit par une succession
d’intervenants, ce dernier cas étant source de complexité et de risques accrus.

Verspieren s'est interrogé sur la fagon de garantir la performance énergétique globale d'une
opération de rénovation, dans I'hypothése ot les intervenants sur le marché ne sont pas couverts

? Plan Batiment Grenelle, Groupe de Travail « Innovation », Leviers & [’innovation dans le secteur du bdtiment, Rapport final —
septermbre 2011
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contre le défaut de performance (défaut qui peut étre d’un degré variable et relever de différentes
causes).

Afin de sécuriser l'opération de rénovation, Verspieren propose un schéma de souscription
contractuel de la Garantie de Performance Energétique liée a la « Dommages Ouvrage ». Souscrite
par le maitre d'ouvrage, la GPE Rénov permet de préfinancer les travaux nécessaires & la remise a
niveau du batiment (niveau défini contractueliement).

La garantie couvre ainsi :

o le coQt des travaux nécessaires pour remettre a niveau le bien immobilier, afin qu’il
puisse atteindre la performance énergétique garantie par le contrat GPE Rénov ;

o les conséquences financiéres liées au défaut de performance énergétique.

Cette solution permet une indemnisation rapide du maitre d’ouvrage et le traitement de la
performance est de l'intérét de toutes les parties.

+ Responsabilité civile professionnelie des Bureaux d’'études thermiques

Dans le prolongement du Grenelle et des réglementations thermiques, les BET Thermigues sont des
acteurs majeurs du dispositif constructif en matiére de performance énergétique des batiments.

Les résultats des études thermiques sont susceptibles d'étre assimilés a des « engagements
contractuels de performance » dans le temps (obligation de resultat).

Aujourd’hui, dans les contrats d'assurance RCP des BET, la performance énergétique est exclue :

o explicitement, sous la forme de «toute réclamation fondée sur un défaut de
performance ... » ou encore « les conséquences de clauses d’engagement de résultat
ou de performance ... » ;

o ou implicitement, avec I'exclusion RC suivante : « les conséquences de clauses ou
d’engagements contractuels exorbitants du droit commun ... ».

L’'objet de la RCP BET est de garantir les conséquences pécuniaires qui peuvent leur incomber en cas
de faute, erreur, omission et qui déboucherait sur la non atteinte de la performance thermique.

+« Garantie de Performance Energétique dans le neuf
Verspieren travaille actuellement a I'élaboration d'une Garantie de Performance Energétique dans le
neuf,

6- Conclusion

Pour Verspieren, la garantie de performance énergetique reelle, c'est-a-dire de performance
mesurable et vérifiable sur la durée, est dans I'esprit méme du Grenelle de l'environnement.

Elie va dans le sens de Phistoire et de la durabilité réelle des batiments,
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Une cartographie des risques juridiques liés au BBC et de

leur couverture assurance.

Pascal Dessuet
Président de la Commission Assurance de la Fédération des Promoteurs Immobiliers (FPI)
Chargé d'enseignement & I'Université de Paris Val de Marne (Paris XII)
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Notre propos sera ici d’aborder le sujet de la performance énergétique sous un angle assez peu
habituel. En effet la question de la performance énergétique a été plus souvent traitée jusqu’ici
dans ses aspects plus techniques, mais assez rarement sous 1’angle du risque opérationnel et
de sa couverture.

Dans le cadre des dispositions issues du Grenelle de P’environnement, liées aux batiments, il a
été prévu de nouvelles régles sur les caractéristiques thermiques et la performance énergétique
des batiments applicables dés le mois d’octobre 2011, en dehors du secteur de I’habitation
pour lequel les mesures seront applicables en janvier 2013

La rédaction de ces nouveaus textes nous semble pour partie susceptible de porter atteinte & la
sécurité juridique des opérations de constructions susceptibles d’étre lancées a cette date, tant
par certaines ambiguités sémantiques dont elle est porteuse, que par ses ¢ventuelles
répercussions sur les dispositifs applicables en matié¢re de responsabilité des constructeurs et
d’assurance construction obligatoire.

Dans un premier temps, nous souhaiterions développer les risques dont serait porteuses selon
nous cette nouvelle législation, car on ne peut envisager de traiter des contours d’une
éventuelle garantie de performance 2 caractére conventionnelle, si on ne s’entend sur le
régime de base (I) pour vous faire part dans un second temps de nos suggestions au plan
législatif (de lege ferenda) pour obvier & ces éventuelles difficultés (II), puis enfin évoquer les
solutions assurances (III).

I — Les risques en terme d’inseécurité juridique, dont est porteuse cette
nouvelle législation.

+ La nature de la norme applicable en matiére de Basse consommation (RT 2012) et ses
ambiguités. (A)

+ Quelles sont les conséquences sur notre dispositif légal de responsabilité des constructeurs
et d’assurance obligatoire, de la maniére dont cette norme est entendue (B)

A - La nature de la norme applicable en matiére de Basse consommation (RT 2012) et
ses ambiguités.

Dans ’ensemble des textes liés a la performance énergétique, il est question d’une
« Consommation conventionnelle » et plus généralement d'une performance
« conventionnelle ». L’ensemble de la réglementation applicable est fondé sur la prise en
compte de normes « conventionnelles »

Cette expression n’est pas propre au libellé de la Réglementation Thermique 2012, dite RT
2012 ' qui est désormais toute entiére contenue dans le Décret N° 2010-1269 du 26 octobre
2010, et surtout dans 1’ Arrété du 26 Octobre 2010, mais elle est en réalité consubstantielle 4
la réglementation thermique depuis de trés nombreuses années, avant méme que 1’on ne
parle du Grenelle de ’environnement.

On la trouvait déja dans I’ Arrété du 24 mai 2006 relatif aux caractéristiques thermiques des
batiments nouveaux et des parties nouvelles de batiments, définissant la RT 2005 et méme
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dans I’ Arrété du 8 mai 2007 relatif au contenu et aux conditions d’attribution du label « haute
performance énergétique » qui est déja assez largement pratiqué aujourd’hui par les
promoteurs.

Qu’entendait-on signifier par I'utilisation de ce mot ? et en quoi conduit-elle 4 une ambiguité?

a ) La nature de la réglementation dans Pesprit de ses aufeurs gui sont trés largement
des techniciens

+ Si on excepte les exigences en terme d’étanchéité 3 lair, qui ne concerneront que
Phabitation, dans I’esprit des auteurs de cette réglementation, la norme est entendue comme
un référentiel qui permet de mesurer une performance énergétique « potentielle » et
certainement pas une performance « réelle » en phase d’exploitation du bétiment.

En outre la performance en question vaut pour 'immeuble pris dans son ensemble et ne se
décline pas pour un local ou un appartement pris en particulier et de plus, elle ne prend pas en
compte tous les postes de consommation d’énergie d’un bétiment.

Il s’agit de contraintes architecturales et techniques qui permettent de tendre vers une
potentialité de performance, qui ne prend en compte que trés partiellement les conditions
d’utilisation réelles du batiment, tout simplement parcequ’il est impossible dans faire entrer la
vie humaine dans une formule mathématique ou dans une norme.

En aucun cas, D'efficacité énergétique potentielle ne doit é&tre confondue avec la
consommation énergétique réelle.

11 n’y a la aucune duperie ou malhonnéteté intellectuelle, cela procéde d’un simple
constat d’évidence :

La consommation réelle au quotidien nécessite de prendre en compte d’une variable qui ne
peut étre prédéfinie 4 'avance, celle des conditions d’utilisation du bien par ses occupants :

Selon le nombre d’occupants dans le logement, la sensibilité au froid ou a la chaleur de tout
ou partiec de la famille, selon P'importance des équipement électrique installés dans
I’appartement et de leur potentiels calorifiques, les résultats en terme de performance
énergétique ne seront pas les mémes.

Ainsi la Directrice d’Effinergie Catherine BONDUAU déclarait-elle dans un article au
Moniteur que : « Maintenant que nous savons concevoir des bdtiments performants, les
enjeux sont d’apprendre a les utiliser de maniére performante »

+ Serait-il souhaitable qu’il en aille autrement et qu’on s’achemine vers des garanties de
performance « in situ » en phase d’exploitation ?

Les pouvoirs publics semblent afficher une réelle détermination & dépasser la norme pour
aboutir a la signature de véritables « contrats de performance énergétique » :

La loi N°2309-967 du 03 aolit 2009 de programmation relative a la mise en ceuvre du
Grenelle de 'environnement a posé le principe de la prise en compte par le droit de la
commande publique du nécessaire élargissement du recours au contrat de performance
énergétique par les personnes publiques, aussi bien dans le cadre de marchés publics que par
I'intermédiaire de contrats de Partenariat Public Prive.
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Par ailleurs, la loi Grenelle 2 a également modifié la loi sur la copropriété en vue de permettre
dans certains cas aux copropriétaires de se prononcer sur 1’éventuelle signature d’un contrat
de performance énergétique

Pour autant nous demeurons trés prudent sur cette question. Ce serait 13, mettre le doigt dans
un engrenage trés dangereux, car nul ne sait résoudre la problématique de entretien et plus
encore, celle de I'utilisation, si ce n’est au prix de contraintes intolérables pour la vie privée
des occupants, alors que ce sont pourtant des variables incontournables pour aboutit & des
garanties en terme de consommation réelle et sur lesquelles les promoteurs n’auront que peu
de prise.

En tout état de cause, si ce type de garantie devait &tre accordée, elle ne pourrait qu’avoir une
origine contractuelle, par dérogation a des régles d’ordre public parfaitement définies et
claires, permettant aux parties d’en fixer les contours, avec néanmoins un écueil quasi
incontournable :

Le développement vertigineux des contentieux assorfis d’expertises judiciaires interminables
pour déterminer si les clauses liées au comportement des utilisateurs ont été respectées.

S’il en s’en tient pour D’instant au texte de la réglementation thermique 2012, la
traduction sémantique de cette réalité quant au caractére de simple référentiel de la norme,
pose déja probléme: « le mot conventionnel » n’est pas entendu par les juristes et les
utilisateurs, dans le sens donné & ce mot par les auteurs des textes,

b) Les ambiguités dans Pesprit de ceux qui vont devoir trancher les litiges liés a son
application qui le plus souvent, seront des juristes.

+ Le fait de parler de consommations conventionnelles par exemple pourrait tout aussi bien
conduire 4 considérer que les normes en question, sont en réalité, des normes contractuelles,
réputées figurer dans toutes les conventions, de type, VEFA ou CPI, ou marché de travaux,
tout comme les clauses types, sont des clauses contractuelles réputées figurer dans toute les
polices d’assurance.

A partir dela, le glissement vers la notion de « destination conventionnelle » serait assez facile
A concevoir

Jes parties ont entendu conventionnellement assigner a 1’ouvrage en question, la destination
étre performant au plan énergétique dans des limites établies au fameux chiffre de 50kW/h par
m?2 et par an.

A cet égard, I’article 1134 du Code civil sur la force obligatoire des contrats, connu de tout les
juristes depuis 1804, ne dispose t-il pas que « les_conventions légalement formées tiennent
lieu de loi a ceux qui les ont faites »

La convention en droit n’est que ’accord de volonté entre deux personnes, et certainement
pas une norme d’ordre public qui s’imposerait & leur volonté, comme précisément pourraient
le faire, les dispositions d’une réglementation telle que la RT 2012.

Si cette interprétation devait prévaloir devant les tribunaux, soucieux d’une interprétation
littérale des contrats qui reprendraient ces normes qualifiées de « conventionnelles »,
’engagement de performance déboucherait alors, sur un engagement en terme de
performance réelle en phase d’exploitation, quelle que soit I'utilisation des locaux par ses
occupants.
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Cette imprécision des termes risque d’étre & l'origine de bien des malentendus et de
contentieux, de la part d’acquéreurs, qui entendent bien que le surcolit a I’achat résultant du
respect de ces nouvelles normes, se traduise par une économie d’énergie qui ne soit pas que
« théorique », mais au contraire bien tangible sur leur facture, d’ou des contentieux sur la
non-conformité résultant d’une mauvaise compréhension de [’engagement pris par le
constructeur au travers de la norme, voire sur le terrain de la RC décennale, pour atteinte a la
destination environnementale du batiment.

De toute évidence P’utilisation du mot conventionnel est trés malheureuse. Il semblerait que
sur ce constat il y ait un trés large consensus de la part des Directions juridiques et assurance
de toutes les Fédération professionnelles concernées.’

+ Pour y remédier, sans remettre en question, le moins du monde, |’architecture générale,
du dispositif 1égislatif et réglementaire du Grenelle en matiére de bitiment, il suffirait tout
simplement de définir ce qu’on entend par « conventionnel ».

La définition ne serait vraisemblablement pas a créer « ex nihilo », puisqu’aussi bien, on peut
en trouver une esquisse dans PArrété du 21 septembre 2007 relatif au DPE pour les
batiments neufs qui comporte une annexe 6 définissant des formulaires de DPE, avec au verso
une définition de la « consommation conventionnelle », dont le contenu est le survant :

Performance conventionnelle

La performance énergétique est dite conventionnelle, car elle est calculée en fonction des
conditions d'usage fixées (on considére que les occupants, les utilisent suivant des conditions
standard), pour des conditions climatiques moyennes des lieux.

Il peut apparaiire des divergences importantes entre les factures d'énergie et la
consommation conventionnelle suivant la rigueur de I'hiver ou le comportement réellement
constaté des occupants, qui peuvent s écarter fortement de celui choisi dans les conditions
standard.

Il suffirait de la modifier 1égérement en y ajoutant quelques précisions pour qu’elle traduise
parfaitement Pesprit de la loi:

../...calculée en fonction des conditions d'usage fixées (on considére que les occupants, les
utilisent suivant des conditions standard), pour des conditions climatiques moyennes des lieux
ef pour un bitiment dans sa globalité et non par appartements ou pour une partie de
Uimmeuble précisément désignée.../ ...

+ Une fois la définition trouvée dans les textes existants, il suffit de 'itroduire 13 ot elle
aurait due étre dés I’origine, c'est-a-dire dans I’ Annexe IIX de I’Arrété du 26 octobre 2010
consacrée a la définition des principaux termes utilisés dans le texte.:

Comment ne pas s’étonner en effet, que cette annexe III qui explicite la quasi-totalité des
termes utilisés par I’ Arrété, ne comporte pas une définition du mot « conventionnel » ?

* Hugues Perinet-Marquet « Le poids des mots » Construction et urbanisme - Janvier 2011 p 1 ; Gwénatlie
Durand Pasquier « La réglementation thermique nouvelle est arrivée et la place du juriste s’en trouve & nouveau
interrogée » Construction et urbanisme - Janvier 2011 p 3; Pascal Dessuet « L’impact du Grenelle sur
’assurance construction » RDI 2011 p 34 ; Pascal Dessuet/Joanna Musial : « Comment s’adapter & Grenelle 27 »
Moniteur 29 Oct 2010
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B - Les conséquences dans notre droit positif d’une réglementation sur la performance
énergétique entendue comme un référentiel de convention

La réglementation thermique entendue comme un référentiel de convention pour définir les
gualités intrinséques d’un batiment en ce domaine, et non comme une norme en phase
d’exploitation, suppose au minimum que son respect soit mesuré & ’issu de la réalisation de
’ouvrage, préalablement 4 sa mise en exploitation, faute de quoi, nous serions en présence
d’une réglementation dont le respect ne serait jamais sanctionng, elle suppose aussi sans doute
des possibilités de mise en jeu de responsabilité pour le cas, ol le référentiel ne serait plus
respecté en cours de vie de I'immeuble.

Qu’en est il en réalité 7

+ La loi a effectivement aménagé une procédure de vérification formelle du respect de la
norme au stade de I’achévement’, et prévu une sanction pénale en cas de non atteinte de
I’objectif, mais cette vérification peut néanmoins &tre réalisée par le Maitre d’ceuvre de
I’opération et non nécessairement par un tiers : La constatation du non respect de la norme
au stade de I’achévement constitue donc un premier risque.

+ S’agissant du régime de responsabilité applicable, la loi Grenelle 2 et ses textes
d’application n’ont & aucun moment traité de la question, d’oui une certaine ambiguité
porteuse de risques quant & la responsabilité applicable, ¢’est le second risque.

a) L’obligation d’étre en mesure d’attester du respect de la performance, au stade de
Pachévement : un nouveau risque

+ L’article L 111-9-1 du CCH crée ainsi une obligation d’attester de la prise en compte de la
réglementation thermique & ’achévement des travaux :

« Un décret en Conseil d'Etat définit les conditions dans lesquelles, a l'issue de l'achévement
des travaux portant sur des bdtiments neufs ou sur des parties nouvelles de bdtiment existant
soumis & permis de construire, le maitre d'ouvrage fournit a l'autorité qui a délivré le permis
de construire un document attestant que la réglementation thermique a éié prise en compte
par le maitre d'ceuvre ou, en son absence, par le maitre d'ouvrage. »

Le Décret en question a été publié le 20 mai 201 1%, mais il faudra encore attendre 1’ Arrété a
paraitre, pour connaitre exactement les contours de 1’attestation en question,

D’ores et déja, il crée un nouvel article R 111-20-3 du CCH qui énonce notamment :

« A l'achévement des travaux portant sur des bdtiments neufs ou des parties nouvelles de
bdtiment existant soumis & permis de construire et situés en France métropolitaine :

-si le maitre d'eeuvre de l'opération de construction est chargé d'une mission de conception de
l'opération et de l'exécution des travaux, le maitre d'ouvrage fournit, pour chaque bdtiment
concerné, un document attestant la prise en compte par le maitre d'cuvre de la
réglementation thermique ;

* Gwénaglle Durand Pasquier « Certification, attestations et diagnostics au service des objectifs du Grenelle »
RDI201Ip 15
“ Décret n°2011-544 du 18 mai 2011
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-si la mission confiée au maitre d'ceuvre se limite & la conception de l'opération ou si le
maitre d'ouvrage n'a pas désigné de maitre d'euvre, le maitre d'ouvrage fournit, pour chaque
batiment concerné, un document attestamt gu'il a pris en comple la réglementation
thermique »

On peut s’interroger sur le bien fondé d’une disposition qui demande & un profane dans I"acte
de construire, et qu’il Pest d’autant plus qu’il travaille sans maitre d’ceuvre, d’attester en son
nom, de la prise en compte de réglements de la construction.

Bien évidemment, 1’administration ne va pas recevoir mission de venir vérifier elle-méme,
opération par opération, le respect des normes BBC. Le contrdle va donc éfre privatise.
L’article L 111-9-1 du CCH dans un second alinéa prévoit donc un systéme d’attestations
fournies par différents acteurs, qui ne sont d’ailleurs plus seulement, les « tiers de confiance »
prévus & Porigine, puisqu’un amendement au projet de loi Grenelle 2 est venu permetire a
Parchitecte du chantier de rédiger ces attestations :

« Cette attestation doit étre établie ../.., par un contrdleur technique mentionné & l'article L.
111-23, une personne répondant aux conditions prévues par l'article L. 271-6, un organisme
ayant certifié, au sens des articles L. 115-27 a L. 115-32 du code de la consommation, la
performance énergétique du bétiment neuf ou de la partie nouvelle du bdtiment dans le cadre
de la délivrance d'un label de " haute performance énergétique " ou un architecte au sens de
l'article 2 de la loi n® 77-2 du 3 janvier 1977 sur l'architecture. »

La mission de ces « attestants » consistera en la simple vérification de la simple « prise en
compte » de la norme . On peut méme §’interroger si cela suppose la vérification de la bonne
exécution sur le terrain, des travaux prévus pour assurer le respect de la norme sur la base
d’un calcul théorique et la vérification de I’épaisseur et de la qualité des isolations, des
spécificités techniques de tel ou tel équipement, voire, I’étanchéité 4 I’air par différents essais.

Hormis pour 1’étanchéité a ’air, il ne s’agira par contre nullement d’opérer des tests «in
situ », pour vérifier si en phase d’exploitation, les normes fixées par les textes en matiére
d’efficacité énergétique ont bien été respectées aprés exécution des fravaux, car cela
supposerait des vérifications s’étalant sur plusieurs mois, voire sur plusieurs saisons et méme
14 encore, il convient de ne pas perdre de vue que le contrdle sera effectué par sondages et non
appartement par appartement.

Pour conclure sur ce point concernant la qualité des attestants, on n’est inéluctablement
amené 4 s’interroger sur le fait que d’un cbté, il est permis & D’architecte qui a suivi
I’exécution, de délivrer une attestation sur la prise en compte de la norme au stade de
’exécution, ce qui tout naturellement le conduira & une vision assez optimiste des choses,
alors méme qu’il était le mieux placé voire trop bien placé pour apprécier la réalité technique
de la conformité et de I’autre on permet aussi 4 des contrbleur qui n’auront jamais suivi le
chantier et qui sans doute de ce faite seront trés libre de leurs appréciations, mais qui au stade
de I’achévement ne pourront opérer que des contrdles visuels ou sur dossier.

Il semblerait d’ailleurs, que ¢’est précisément dans cette voie que semble s’engager les

pouvoirs publics pour la rédaction du futur Arrété sur le formalisme de I’attestation constatant
le respect des dispositions sur la performance énergétique.
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+ Cette procédure n’est pas entiérement nouvelle en réalité, puisqu’elle est en fait trés
largement inspirée de celle en vigueur pour 1’obtention du label BBC Effinergie.

Comme dans le cadre des dispositions sur le label, faute d’obtenir ["attestation, il y aura lieu
de procéder ou faire procéder aux travaux nécessaires pour étre en conformité avec la norme
avec le cofit financier que cela peut représenter pour les constructeurs en premier lieu voire le
Maitre de I’ouvrage en cas de défaillance.

Elle sera néanmoins porteuse de risques nouveaux, tant pour ceux qui seront chargés d’en
vérifier le respect en cas d’erreur, gue pour les Maitres d’ouvrage et les constructeurs qui
auront réalisé les travaux objets des vérifications.

En effet, dés lors que lesdits travaux ainsi réalisés ne satisferont pas & la norme dans son
expression théorique, jusqu'a ’accomplissement desdits travaux et de la délivrance de
I'attestation, ’ouvrage ne pourra étre livré, puisque Particle L 152-4 du CCH prévoit en cas
une sanction pénale pour le maitre de I’ouvrage et I’ensemble des constructeurs.

« Est puni d'une amende de 45 000 euros le fait, pour les utilisateurs du sol, les bénéficiaires
des travaux, les architectes, les entrepreneurs ou loule aulre personne responsable de
Uexécution de travaux, de méconnaitre les obligations imposées par les articles L. 111-4, L.
111-7, L. 111-8, L. 111-9, L. 111-10, L. 111-10-1, L. 111-10-4, L. 112-17, L. 112-18, L. 112-
19, L. 125-3, L. 131-4 et L. 135-1, par les réglements pris pour leur application ou par les
autorisations délivrées en conformité avec leurs dispositions. En cas de récidive, une peine
d'emprisonnement de six mois peut en outre étre prononcée. »

Les dispositions sur la récidive ne sont pas neutres, car d’aucuns pourraient étre tentés de faire
I’impasse sur I’amende, compte tenu de sa relative modicité, 45 000 € par rapport aux enjeux
financiers représentés par la reprise des travaux, mais s’agissant de professionnels, la
réitération de cette stratégie risquerait alors d’entrainer pour eux de graves conséquences,
puisqu’en ce cas, des peines d’emprisonnement sont alors prévues.

Il convient de noter que la Chambre Criminelle de la Cour de Cassation classe ce type
d’infractions dans la catégorie des délits contraventionnels, lesquels ne supposent pas la
preuve de [’élément intentionnel.5

b) Les incertitudes sur la nature de la responsabilité civile applicable apreés la réception
des travaux : un risque non négligeable

La question se pose bien évidemment de savoir si la RC décennale des constructeurs pourrait
se trouver engagée pour le cas ot aprés réception, la performance annoncée ne serait pas

atteinte soit en phase d’exploitation, soit méme au plan purement conventionnel.

La doctrine a déja commencé a se pencher su cette question®. En réalité I’établissement de
cette responsabilité décennale pourrait étre recherchée sur trois fondements différents :

1) Le non respect d’une norme d’ordre public de nature a compromettre la destination

* Cass Crim 5 janvier 1934
¢ Gwénaglle Durand Pasquier — « Batiments et performance énergétique » Lamy 2011
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+ L’atteinte a la destination permettant de mettre en jeu la RC décennale des constructeurs
pourrait en effet &tre invoquée, du fait que la RT 2012, telle qu’énoncée, dans le Decret et
1’ Arrété du 26 octobre 2010, a un caractére d’ordre public sur le terrain du droit civil, et que
son non-respect, est sanctionné pénalement

+ Cependant, comme nous ’avons indiqué en premiére partie, sous réserve que la notion de
norme conventionnelle soit clairement définie, la norme en question consisie en une
performance de laboratoire, partiellement abstraite des conditions d’utilisation, en une
modélisation théorique certes adaptée & chaque projet, mais qui n’a pas vocation a &tre
vérifiée pour un immeuble en exploitation et qui ne saurait étre plaquée sur le mode de vie de
chacun..

L’attestation qui devra étre fournie & 1’achévement, ne sera d’ailleurs pas fondée sur des
observations expérimentales, hormis en partie, pour les dispositions sur I’étanchéité a I’air
dans le domaine de I’habitation.

Il s’agira uniquement de vérifier, si I’exécution des travaux a été conforme au calcul théorique
et si le batiment présente bien les qualités intrinséques prévues a I’origine, préalablement a
toute occupation.

De tout cela il résulte, que I’atteinie & la destination, 4 raison de la violation d’un réglement
d’oxdre public aurait peu de chance d’étre retenue, en phase exploitation, dans la mesure ou le
réglement de la construction en question, est entendu au terme de ’article R 111-20 dans sa
rédaction issue du Décret N° 2010-1269 du 26 octobre 2010, comme une norme purement
conventionnelle et donc théorique, dont le respect est établi, dés lors qu’il en est aftesté a
’achévement par un tiers ou par I'architecte du chantier, comme il est dit & l’article L 111-9-
1.

Une norme ainsi congue ne pourra donc pas servir de fondement & une recherche de
responsabilité sur le terrain de la RC décennale des constructeurs, au motif, par exemple,
qu’au cours des 10 années suivant la réception, I'exploitation de I’ouvrage révélerait un non
respect de la norme, 4 raison d’une consommation excessive d’énergie, puisqu’aussi bien, le
respect de la norme est établi sur le terrain du seul calcul théorique au stade de I’achévement.

Pour toutes ces deux raisons conjuguées, on imagine par conséquent, assez mal que la
Garantie de Parfait Achévement puisse éire mise en jeu, puisqu’elle ne peut étre mise en jeu
que pour la réparation de « désordres ».

« La garantie de parfait achévement, & laquelle l'entrepreneur est tenu pendant un délai d'un
an, & compter de la réception, s'étend & la réparation de tous les « désordres » signalés par le
maitre de l'ouvrage »

La Garantie de Parfait Achévement, n’est pas un régime de responsabilité autonome, elle n’est
la, que pour garantir la réparation rapide sans avoir & établir la responsabilité des
constructeurs, tout régime confondu.

Cependant, en dehors des hypothéses de mise en jeu des garanties légales de type RC
décennale des constructeurs, ol nous le savons, la responsabilité peut étre établie sans aucune
atteinte physique 4 ’ouvrage, les autres régimes de responsabilité contractuelle de droit
commun supposent une traduction physique sur I’ouvrage.
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On imagine donc difficilement que la Garantie de Parfait Achévement puissent &tre mobilisée
pour des « désordres » ne relevant d’aucun régime de responsabilité, méme résiduel...On en
viendrait méme & ce demander finalement, si un préjudice pourrait &étre qualifié de
« désordres », alors qu’en lui-méme, il ne serait susceptible d’entrainer aucune responsabilité
des constructeurs, tous régimes confondus...

2) L’intégration de la valeur environnementale dans la définition de la destination d’un
ouvrage.

+ La destination s’émanciperait des normes pour inclure désormais la performance
énergétique en tant que telle.

La destination on le sait, entretient des rapports curieux avec le « contractuel », puisque tout a
Ia fois, elle ne se confond évidemment pas avec les conformités contractuelles, tout en étant
parfois définie par ce méme contractuel, puisqu’on parle souvent de « destination
contractuelle » de 1’ouvrage, tandis que le juge conserve toujours la faculté de faire évoluer la
notion de destination de 1’ouvrage en dehors de toute norme, puisque la loi ne détermine pas
ce qu’est la destination d’un ouvrage...

Ce second fondement nous semble donc beaucoup plus sérieux que le premier, compte tenu
notamment des précédents en matiére d’isolation phonique notamment. Chacun garde en
souvenir I’ Arrét fameux de I’ Assemblée Pléniére” :

Vu larticle 1792 du code civil ;
Attendu que les désordres d'isolation phonique peuvent relever de la garantie décennale
méme lorsque les exigences minimales légales ou réglementaires ont été respectées ;

Attendu, selon l'arvét attaqué, rendu sur venvoi aprés cassation (3 e chambre civile, 9
décembre 2003, pourvoi n° Q 02-18.628), que M. X.. a, en 1994, acquis en l'étal futur
d'achévement un studio dans un immeuble édifié par la société civile immobiliére Résidence
du Belvédére (la SCI) ; que, se plaignant de désordres relatifs a l'isolation phonique, M. X...
a assigné la SCI en réparation ;

Attendu que pour rejeter la demande, 'arvél retient que les normes ayant été respectées, les
nuisances acoustiques dénoncées par M. X... n'ont pas été "objectivées" par les différentes
mesures effectuées et qu'en conséquence la preuve n'est pas rapportée du désordre allégué ;

QOu'en déduisant de la seule conformité aux normes d'isolation phonique applicables I'absence
de désordre relevant de la garantie décennale, la cour d'appel a violé le texte susvisé

11 a d’ailleurs été tout naturellement repris trés récemment 5
Vu l'article 1792 du code civil ;

Attendy, selon l'arrét attaqué (Poitiers, 30 avril 2010), qu'en 1998, la société Eiffage
immobilier Atlantique (société EIA), aux droits de laquelle se trouve la société Eiffage
immobilier Aquitaine, a fait édifier un immeuble de quarante trois logements dénommé la
résidence Les Terrasses du Lac ; que les travaux ont été confiés a la société Eiffage

7 Cass Ass Plen 27 Octobre 2006 n® 05-19408 N° 544 ;
¥ Cass Civ 3™ 21 septembre 2011 n° 10-22.721 N° 1059 FS+P + B ;
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construction Atlantique (société ECA), aux droits de laguelle se trouve la société Eiffage
construction Poitou-Charentes ; que la réception est intervenue le 10 septembre 1999 ; que
des désordres affectant l'isolation phonique et la facade sont apparus; qu'aprés expertise, le
syndicat des copropriétaires a assigné la société EIA et la société ECA en paiement de
sommes ;|

Attendu que pour débouter le syndicat des copropriétaires de ses demandes au tifre du défaut
d'isolation phonique, l'arrét reiient qu'il ressort du rapport d'expertise que l'isolation des
quarante deux appartements est conforme aux dispositions réglementaires en vigueur et
qu'il n'existe aucun dommage réparable au sens de 'article 1792 du code civil ;

Qu'en statuant ainsi, sans rechercher, comme il le lui était demandé, si les défauts d'isolation
phonique ne rendaient pas l'ouvrage impropre d sa destination, la cour d'appel n'a pas donné
de base légale a sa décision ;

PAR CES MOTIFS .

CASSE ET ANNULE

Il nous apparait en effet, que Datieinte & la destination de |’ouvrage, ouvrant la voie a
g
I’établissement de la responsabilité décennale, pourrait &tre acquise, & raison du fait que
I’appréciation de la destination d’un ouvrage reléve de 1’appréciation souveraine du juge et
que rien n’interdirait 4 un Tribunal de décider, & Pinstar de ce qui a été admis en matire
d’isolation phonique, que nonobstant le respect des normes, la responsabilité décennale est
établie au regard d’une destination de I'ouvrage gui inclurait le respect de
Penvironnement, érigé an rang de valeur a protéger, au méme titre que 1’étanchéité ou la
sécurité des personnes, pour autant bien évidemment, que les expertises n’en établissent pas
p At q
I’origine dans un probléme d’utilisation des locaux.

I1 en irait ainsi en matiére de performance énergétique comme en mati¢re de sécurité :

Par dela le respect des normes théoriques, il est toujours loisible & un expert judiciaire et & un
juge, d’estimer que la sécurité des personnes n’est pas quaffaire de théorie et que lorsqu’elle
apparait matériellement compromise, il y a lieu de considérer qu’il y a atteinte & la
destination.

De méme, ils pourraient décider que la performance énergétique, qu’on est en droit d’attendre
de tout batiment en 2012, ne doit pas éire que théorique...

Une partie du marché de I’assurance mais aussi les constructeurs eux-mémes, redoutent a
juste titre, cette évolution possible, qui conduirait les constructeurs et leurs assureurs pour
pouvoir s’affranchir de la présomption de responsabilité, & devoir supporter la charge de la
preuve de la faute de la victime, c'est-a-dire établir la mauvaise utilisation du batiment par ses
occupants.

° Hugues Périnet-Marquet «La performance énergétique couverte par les garanties légales »

www.operationsimmeobilieres.com Septembre 2010 - Les garanties Iégales couvrent-elles la performance
énergétique - Moniteur 10 décembre2010 — Conformité le Retour - Construction et Urbanisme mai 2011 p 5
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Cette évolution sera sans doute grandement favorisée, par le fait que le respect de la norme
« conventionnelle » peut &tre aftesté par I’architecte qui a dirigé le chantier, ce qui fait
redouter une appréciation quelque peu optimiste des résultats obtenus et ce, d’autant plus,
quen cas de délivrance d’une attestation de non-conformité, le délit pénal se trouve alors
constitué.

Il est & craindre que demain, ce soit au nom du fait que ’architecte est trop bien placé pour
apprécier ladite conformité de maniére impartiale, que les tribunaux ne s’en tiennent pas au
seul respect de la norme conventionnelle pour juger de la destination de I’ouvrage et donc
quelque part, de la RC décennale de 1’architecte en question....

3) La remise en cause de la performance conventionnelle au sens strict, dans les 10
années suivant la réception.

Pour théorique qu’il soit, le référentiel issu de la norme en terme de performance énergétique
repose néanmoins sur la_mise en ceuvre de moyens techniques precis indispensables pour
permettre de constater cette potentialité.

Le systéme mis en place par la loi Grenelle 2 prévoit que la mise en ceuvre effective de ces
moyens soit constatée au stade de I’achévement. On est évidemment amené & se demander ce
qui se passerait ’il était établi 4 la faveur d’une expertise provoquée par un litige sur la
performance réelle en cours d’exploitation, que le complexe d’isolation thermique par
exemple, s’était autodégradé avant I’expiration du délai de 10 ans au point qu’a ce stade, il
n’était plus satisfait & la norme conventionnelle, nonobstant tout probléme d’utilisation des
locaux. Que dire par rapport 4 I’étanchéité a I’air de I’ouvrage ?

La méme question pourra également se poser s’il s’avére que lattestation de conformité
délivrée par le Maitre d’ceuvre de I’opération s’avérait finalement étre inexacte.

+ Dans ce cas, la RC décennale devrait selon nous, pouvoir &tre établie au titre du non-respect
d’un réglement de la construction & caractére impératif, dans la mesure ou la performance
énergétique potentielle fait désormais partie des qualité intrinséque d’un ouvrage résultant de
normes de construction impératives et de la destination que la loi assigne & toute construction
et que le Maitre d’ouvrage d’une telle construction encoure une sanction pénale en cas de non
respect. L’atteinte & la destination résulterait alors d’un risque de « perte Juridique de
["ouvrage », ce qui a parfois été pris en compte en tant que tel par la jurisprudence'®,

“ La Cour d’Appel a retenu que Uexistence d'un grave défaut de conformité de I’hotel avec les
réglements et le permis de construire était susceptible d’entrainer Uinterdiction
d’exploitation donc la perte juridique de Uédifice; que de ces constatations et énoncialions
impliquant I'impropriété de I'immeuble & sa destination, la Cour d’Appel a justement déduit
que la non conformité en question constituait un vice de construction soumis au régime de la
garantie décennale ™

mais qui le serait cette fois pour des raisons qui ne tiendraient pas 4 la sécurit¢ des occupants
empéchant son ouverture au public.

+ Reste I’hypothése des opérations réalisées avant la prise d’effet des dispositions sur la RT
2012, qui ont été réalisées dans le cadre du label BBC Effinergie.

10 Cass Civ 3% 08 juin 1977 N° de pourvei: 75-13014 Publié au Bulletin Civil
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En ce cas, aucune disposition d’ordre public ne pourra étre invoquée, sauf le fait d’affecter la
destination « conventionnelle » de I’ouvrage.

De ce fait, il ne saurait donc étre question d’invoquer Ja mise en jeu de la RC décennale.

Par contre, s’agissant, non pas d’une non-conformité pure, mais néanmoins d’un véritable
désordre affectant I’ouvrage dans les 10 ans suivant la réception mais ne remplissant pas les
critéres permettant la mise en jen de la RC décennale, la RC de droit commun pourra seule
&tre invoquée, sur la base du régime prétorien dit « des dommages intermédiaires », dont on
rappellera qu’il s’agit d’un régime fondé sur la faute prouvée du promoteur et des
constructeurs.

On le voit cette seconde série de risques, quant au régime de responsabilité applicable n’est
pas véritablement un risque & court terme, pour les assurés, qu’ils soient Maitres d’ouvrage ou
constructeurs, en ce sens que 1’éventuelle mise en jeu de leur RC décennale serait alors
couverte par les garanties obligatoires en matiére d’assurance. Il convient selon nous
néanmoins de demeurer vigilant, car dans un second temps, la prise en charge de ce nouveau
type de préjudices risquerait & terme de mettre en cause la pérennité de notre systéme comme
nous venons de le souligner.

II - Quelques suggestions pour obvier a ces risques.
Ces suggestions visent a limiter deux types de risques :
A - les risques liés aux ambiguités sur la nature de la norme

+ Pour y remédier, sans remettre en question, le moins du monde, Parchitecture générale, du
dispositif législatif et réglementaire du Grenelle en matiére de batiment, il suffirait tout
simplement de définir ce qu’on entend par « conventionnel ».

Dans la mesure olt PArrété du 26 Octobre 2010 comporte une annexe III consacrée a la
définition des principaux termes utilisés dans le texte, il serait tout & fait envisageable de
prévoir d’y ajouter la définition du mot conventionnel.

C’est dans ce sens que la FPI entend agir de concert avec I'ensemble des autres Fédérations
professionnelles concernées. La définition ne serait vraisemblablement pas & creer «ex
nihilo », puisqu’aussi bien, on peut en trouver une esquisse I’Arrété du 21 septembre 2007
relatif au DPE pour les bitiments neufs qui comporte une annexe 6 définissant des
formulaires de DPE, avec au verso une définition de la « consommation conventionnelle » :
En partant d’une définition de la « consommation conventionnelle » esquissée dans une
annexe 6 de I'Arrété du 21 septembre 2007 relatif au DPE pour les bitiments neufs,
définissant des formulaires de DPE. Il suffirait de la modifier 1égérement

Consommation conventionnelle

La performance énergétique est dite conventionnelle car elle est calculée en fonction des
conditions d’usage fixées (on considére que les occupants, les utilisent suivant des conditions
standard), pour des conditions climatiques moyennes des liewx et pour un bdtiment dans sa
globalité et non par appartements ou pour une partie de 'immeuble précisément désignée.

Il peut apparaitre des divergences importantes entre les factures d’énergie a payer et la
consommation conventionnelle suivant la rigueur de ’hiver ou le comportement réellement
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constaté des occupants, qui peuvent s’écarter fortement de celui choisi dans les conditions
standard.

B - Les risque de dérapage du systéme de responsabilité des constructeurs et
d’assurance obligatoire

La question est posée de savoir, si les dispositions issues du Grenelle ne devraient pas
déboucher sur des aménagement de notre régime actuel de responsabilité pour tenir compte
des nouveaux risques que nous venons d’évoquer.

Dans la mesure ol l'intégration de la valeur environnementale en tant que telle dans la
destination d’un batiment risquerait d’avoir des conséquences catastrophiques pour I"avenir
de notre systéme d’assurance obligatoire en maticre de construction, en ce sens qu’elle
aboutirait 4 lui faire supporter la non atteinte des objectifs de rentabilité financiere de
PPexploitation d*un ouvrage, on pourrait &tre tenté de réfléchir sur une possible intervention
sur la notion de destination par voie législative, pour en donner une définition positive, voire
méme simplement négative par voie de retranchement.

Néanmoins, cette voie comporterait selon nous beaucoup de risques et pourrait €tre source
d’insécurité juridique, par Uinterprétation imprévisible des nouveaux termes qui seraient
utilisés.

Nous suggérons de ne pas intervenir sur ce terrain, mais plutdt sur celui des désordres
couverts au titre de la Responsabilité Civile Décennale et donc de 1’assurance obligatoire.

Nous pourrions proposer de créer un nouvel article 1792-8 au Code civil, qui sortirait des
désordres réparables au titre de la RC décennale et de I’assurance obligatoire, la réparation
des dommages 3 ’ouvrage, dés lors qu’elle a pour objet exclusif de mettre un terme a un
préjudice financier, lié & un défaut de performance énergétique ou a un défaut de production
énergétique.

Nous pourrions ainsi proposer un texte ainsi rédige :
Art 1792-8 du Code civil :

La responsabilité et les garanties visées aux articles 1792 et s, ne comprennent pas le
paiement des travaux de réparation de l'ouvrage, dés lors qu'ils ont pour objet exclusif de
mettre un terme & un préjudice financier, lié & un défaut de performance énergétique
conventionnelle entendue au-deld de la véglementation en vigueur ou & un défaut de
production énergétique a usage externe.

Dés lors que la notion de performance conventionnelle aurait été clairement précisée par
ailleurs, il n’y aurait pas place selon nous, pour une recherche de responsabilité de droit
commun en non-conformité, sur le seul terrain de la non atteinte d’une performance en
terme de consommation d’énergie, puisque précisément, les constructeurs comme le
promoteur, ne seraient tenus qu’a la délivrance d’une « potentialité » de performance, diment
attestée 4 la livraison par un tiers de confiance, mais qui ne s’étendrait pas a la garantie d’une
consommation énergétique en phase utilisation, sauf 4 démontrer que cetie potentialit¢
n’existait pas a la livraison et que I’attestation du tiers était erronce.

14/17/
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S’agissant de la responsabilité contractuelle de droit commun au titre des Désordres
intermédiaire, elle suppose la démonstration d’une faute ce qui en réduit largement la
portée.

Le terme « exclusivement » figurant dans le texte proposé pour un nouvel article 1792-8,
permet 4 contrario, aux travaux de réparations qui ne seraient pas « exclusivement » justifiés
par le soucis de régler un probléme de surconsommation, mais qui auraient également pour
but de mettre I’ouvrage en conformité avec les normes conventionnelles de la RT 2012, parce
qu’il v aurait eu dégradation d’un complexe d’isolation par exemple, de demeurer dans le
champ des désordres indemnisables au titre de la RC décennale.

Une discussion pourra sans doute s ouvrir également, dans I"hypothése, ou la performance
conventionnelle n’est plus atteinte a raison du dysfonctionnement de l'installation de
production d’électricité photovoltaique destinée & la vente. On renverra sur ce point au débat
doctrinal sur le sujet.’!

I - Existe-t-il des solutions sur le marché de ’assurance pour la
couverture de ces risques ?

Pour traiter aujourd’hui avant toute réforme, de 1’offre assurance pour la couverture des
risques que nous venons de présenter, il convient de prendre trois angles d’observation :

A) La couverture du risque constitué par le fait de ne pas obtenir Pattestation de
conformité a la réglementation BBC et/ou e label BBC

* Dés cette année 2011, un assureur s’est lancé dans la couverture de ce type de risque avec
un produit dénommé «erreur thermique», articulé sur la prise en charge des travaux
nécessaires a I’obtention du label, pour le cas ot au stade de ’achévement, il était constaté
que le label ne pouvait &tre obtenu.

La mise & jour de ce produit est attendue afin qu’il puisse étre également articulé sur la
délivrance de ’attestation prévue cette fois par la loi dans le cadre de la RT 2012, pour le cas
des permis de construire qui seront concernés dés le 28 Octobre 2011,

* Un second assureur, en cet automne 2011, vient de mettre au point une garantie en annexe
des polices TRC, couvrant les deux aspects, sans recours hormis contre les fabricants avec le
cas échéant une couverture des pertes financiéres en résultant

Pour le reste il n’existe aucune offre 4 ce jour.

B) La couverture des dommages de nature décennale liés au fait que la performance
énergétique « conventionnelle » ne se maintient pas durant les 10 années suivant la
réception ou que la sobriété énergétique soit considérée comme faisant partie de la
destination d’un cuvrage.

"'p Malinvaud RDI 2010 p 360 Photovoltaique et Responsabilité ; H Périnet-Marquet La « grenellisation » du
droit de la construction Droit & Patrimoine N° 193 Juin 2010 p 63 ; Pascal Dessuet « Bétir un plan d’assurance
pour couvrir les risques en matiére de photovoltaique » RDI 2010 p. 472
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Pour la couverture du risque décennal, dans les trois hypothéses que nous avons évoquées, les
assureurs n’ont pas lieu de développer une offre spécifique.

1I convient par contre de rappeler que le marché considére, que les conséquences purement
financiéres d’une consommation excessive d’un batiment ne devrait pas selon eux pouvoir
entrer dans la définition de la destination d’un batiment. Analyse que pour notre part nous
partageons, pour les raisons que nous avons évoquées précédemment, a savoir qu’avec un
régime de responsabilité présumée cela aboutira 4 la conséquence pour les constructeurs et
Jeurs assureurs, ainsi qu’a I’assureur DO, de devoir apporter le preuve positive, que I’absence
de performance résulte de I"usage et du mode de vie des occupants...

Il s’ agirait en réalité de la « probatio diabolica» (preuve diabolique) ou preuve impossible.

C) La couverture de la non atteinte de la performance énergétique réelle, résultant cette
fois d’un engagement contractuel : le régne de 'utopie...

Ne sommes nous pas loin en effet de « ’utopia » du célébre ouvrage de Thomas More, au
sens étymologique du terme... du grec ou-fopos, qui signifie en aucun lieu, le lieu qui n’est
nulle part...

On ne peut sérieusement prétendre, & ce jour, qu'il existe d’offres réelles et sérieuses sur le
marché.

a) L’examen des seules propesitions d’assurance connues & ce jour em cette matiére,
nous réveéle un triple inconvénient :

+ Elle sont truffées de conditions de garantie et d’exclusions qui la vident complétement de
son sens, 4 telle enseigne que la plaquette de présentation renonce méme  les lister toutes et
préfere parler des « Principales exclusions »...

Conditions de garantie en CMI :

« Il appartiendra au Maitre de 'ouvrage d’établir la preuve du lien de causalilé existant
entre lerreur de calcul et/ou le défaut de mise en auvre avec la surconsommation alléguée
dont il demande ['indemnisation »

Exclusions
L’absence d’économie du fait d’un défaut de performance...
...imputable au seul comportement et/ou au mode d’occupation des utilisateurs de l'ouvrage

... Résultant uniquement de D'installation et/ou de I'utilisation d’équipements ménager ou
domestigues elc...

Garantir la performance réelle, sous réserve du comportement des occupants, sans autre forme
de précisions, nous semble un engagement bien peu contraignant pour un assureur. ..

+ C’est aussi un engagement qui ouvre systématiquement la voie aux contentieux.
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+ C’est enfin un engagement limité a 4 ans

+ Pour finir on notera aussi, que c’est un engagement le plus souvent porté par des assureurs
intervenant en LPS, avec toutes les difficultés que cela suppose en matiére d’exécution de
décisions de justice, efit égard au lieu de domiciliation de I’assureur en question, le jour ol
aprés plusieurs années de contentieux on obtiendrait enfin, une décision favorable pour
’assuré.

Nous persistons pour notre part a penser, que la couverture assurance des travaux issus du
Grenelle n’est pas qu’affaire de communication, et ne doit pas étre considérée comme un
produit d’appel, mais doit au contraire donner lieu & une réflexion approfondie, pour
déboucher la cas échéant sur des garanties sérieuses et pérennes.

b) La garantie financiére ne semble pas adaptée a la couverture de ce type de risques
La défaut de performance par définition peut se révéler bien des années apres la réception et
ne peut étre traité par une garantie financiére dont I'objet est uniquement de garantie au

bénéficiaire la performance au jour de la réception ou sur une trés courte période, ce qui est le
propre d’une garantie financiere.

17117
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TIERCE PARTIE INDEPENDANTE

Monsieur Jacques JESSENNE
Président de la Délégation COPREC Construction Madame Anne Lise DELORON

Monsieur Michel JOUVENT
COPREC

10, rue du débarcadere
75017 PARIS

Mail : jacques.jessenne@socotec.fr
Tél: 0130128058
Saint Quentin en Yvelines, le 2 avril 2012

Objet : Garantie Performance Energétique

Madame, Monsieur,

Suite & la présentation du rapport provisoire relatif a la Garantie de Performance Energétique le
22 mars dernier, je vous prie de trouver, ci-dessous, mes principaux commentaires.

- Tout d’abord, le rapport pose trés bien la problématique et met bien en évidence les risques liés
a l'interprétation de la notion de performance énergétique et de garantie associée, en 'appuyant
notamment sur les diverses jurisprudences.

- Je soutiens les orientations prises permettant en particulier la distinction entre GPEI et GRE.

- Néanmoins, je pense souhaitable d’approfondir la notion de garantie afin d’éviter des amalgames
et confusions comme nous avons pu le constater au cours de la réunion (par exemple avec les
notions d’attestation ou de certification).

- Notion de performance énergétique :
La directive européenne 2010/31/CE indique que c’est la quantité d’énergie calculée ou mesurée. ..
Je propose donc d’associer a GPEI la quantité calculée et a GRE la quantité mesurée.

En effet, en GPEI on ne pourra jamais mesurer la quantité d’énergie. On peut bien sur réaliser

un certain nombre de simulations, contréles et mesures de facteurs influant permettant d’avoir

une certaine confiance en ce que la performance intrinséque annoncée soit atteinte sur la base
d’'une simulation donc de calculs théoriques.

Cela constitue une différence sensible par rapport a des comparaisons souvent faites, par
exemple consommation de carburant pour une voiture ou performance acoustique pour un
batiment (dans ces 2 cas la performance peut étre mesurée indépendamment de 'usage,
contrairement a la performance énergétique).

- Jurisprudence
Les exemples donnés pourraient étre classés en 3 catégories de dommages pouvant relever de
I'impropriété a destination (garantie décennale) ou d’autres garanties légales (parfait achévement,
bon fonctionnement) ou contractuelles :
= Surconsommation
= Désordre dus & un manque d’isolation ou de ventilation donc liés a la performance énergétique

ou RT

= Non atteinte des performances d'usage (température ambiante ou température d’ECS).

COPREC ~ Confédération des O i indé tierce partie de Prévention, de Contrdle et d’Inspection
Siege social : 67-71, boulevard du Chateau, 92571 Neuilly-sur-Seine Cedex
] I"AVONS PAS LE POU | f )
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TIERCE PARTIE INDEPENDANTE

- Il me parait intéressant de présenter une synthése suivant les différentes phases des projets :

. Construction / rénovation

. Réception

. Exploitation

- GPEI

- engagement de performance des constructeurs

vis-a-vis du MOA

contractuel / réglementaire

garantie : exemple obtenir I'attestation ou la certification
(label)

engagement des constructeurs vis-a-vis du MOA :
point de départ des garanties |égales (loi Spinetta)
difficulté de mise en ceuvre car pas de mesure de la
performance

Interprétation jurisprudentielle

engagement du MOA vis-a-vis de I'exploitant-utilisateur
quelle garantie de performance ?

mesure de la consommation réelle

engagements contractuels par CPE

comment peut-on apporter la preuve que I'écart entre
consommation réelle et calculée est liée a 'usage ?

Elle est définie comme un engagement contractuel : il est sous entendu que si le niveau
maximal de consommation n’est pas défini dans le contrat, c’est le niveau réglementaire qui

s’applique.

La notion de garant mériterait d’étre précisée vu les nombreuses interactions entre les acteurs.

- Proposition

Les priorités me semblent étre :

>  Développer les protocoles permettant de « calculer » la performance (GPEI) :
Simulations, contréles, mesures...afin de les fiabiliser et les faire reconnaitre.

>  Mettre en place un véritable systéme d’assurance qualité supervisé par un organisme
tiers attestant la maitrise du processus et donnant la confiance suffisante et reconnue
par les diverses parties prenantes.

Je vous prie de croire, Madame, Monsieur, a I'assurance de ma considération distinguée.

L

"Dae |

Jacques JESSENNE

Dann 2/
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Plan Batiment Grenelle
Rapport sur la Garantie de Performance Energétique (C. Costa et M. Jouvent)

Projet d’encart ou d’annexe au rapport

Action de R &D sur la GPE de la Fondation Batiment Energie

Consciente de I’existence d’un nouveau besoin et des difficultés de mise en ceuvre d’une
garantie de performance énergétique portant sur la globalité des batiments, la FBE a lancé
un appel a manifestation d’intérét fin 2010 pour la création d’un atelier de travail sur ce
sujet. Elle I’a fait en limitant son propos a la rénovation profonde de I’existant d’une part
et aux logements collectifs et aux batiments tertiaires d’autre part. L’effort porte sur la
dimension méthodologique (méthodes de simulation, équipements de mesures, aspects
comportementaux) et devrait déboucher sur la production de modéles de contrats
sécurisés du point de vue technique et juridique et d’'un guide de recommandations de
portée générale.

Une année pleine a été consacrée a la définition du programme de travail et a la mise en
place d’un groupe de recherche ainsi qu’a la formation d’un groupe d’utilisateurs sous la
conduite d’un animateur lui-méme sélectionné dans le cadre de 'appel a projet comme
I’ont été I'ensemble des participants. La durée du projet lui-méme est de 2 ans (2011-
2012).

Le programme de travail comporte 8 phases :

- Le cadrage de I’étude (définition du processus de rénovation énergétique, typologie
de situations)

- Définition de la méthode d’audit énergétique (état initial, commissionnement, tests)

- Choix et qualification des modéles de calcul (inventaire et tests des logiciels
existants)

- Définition des méthodes de recalage de la consommation (analyse de campagnes de
mesure et des comportements, caractérisation des écarts prévisions-mesures)

- Etude technico-économique du systéme de Mesure et Vérification (description, test)

- Définition du protocole de Mesure et Vérification (comparaisons internationales,
analyse des travaux normatifs, définition et validation du protocole)

- Analyse des risques et formalisation des engagements (schémas organisationnels,
responsabilités et partage des risques, durabilité des performances)

- Contrat de garantie de performance énergétique (analyse de I’existant, élaboration
de modéles de contrats, guide de recommandations pour la mise en ceuvre).

Les acteurs du groupe recherche se partagent les activités correspondant a ces 8 phases. Le
groupe utilisateurs intervient tout au long du processus pour préciser les demandes et
valider les orientations et les produits de la recherche (protocole de Mesure et Vérification
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(M & V), analyse des risques et formalisation des engagements, modeéles de contrats

notamment).

L’animation du projet est assurée par Pierre Nolay (Alphéeis) sous la conduite de la
Fondation Batiment Energie avec I'appui de I’ADEME. On a porté sur le tableau ci-apreés les

participants aux 2 groupes.

Groupe recherche

Groupe des utilisateurs

ARMINES

ARC

BOUYGUES BATIMENT CERTIVEA

CERTOP CNRS CICF

CETE de 'OUEST DELPHIS

COSTIC DYNACITE

CSTB EFFINERGIE

DE LUMINAE GROUPE SNI-CAISSE DES DEPOTS
FFB HABITAT 76

H3C ENERGIE GROUPE ICF

IBTECH/CS2E COMPAGNIE DES ARCHITECTEURS
IFSSTAR MINISTERE DE L'EDUCATION NATIONALE
MANEXI REGION CENTRE

SCHNEIDER ELECTRIC REGION ILE DE FRANCE

SMABTP VILLE DE NIMES

TBC VILOGIA

VEOLIA ENVIRONNEMENT

VERSPIEREN

Au-dela d’un suivi continu, des séminaires de contractants semestriels permettront

d’adapter le programme initial au fur et a3 mesure de I'avancée des travaux.

Une fois 'opération de GPE menée a son terme pour la rénovation profonde des

logements collectifs et des batiments tertiaires, il est envisageable d’adapter plus ou

moins facilement la démarche a d’autres situations (neuf, rénovations plus légeres du

méme type de batiment, maisons individuelles)
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