
VIENT DE PARAÎTRE

BÂTIMENTS COLLECTIFS DURABLES
Le Guide BCD

Rénover maintenant, autrement !
Ouvrage collectif - Coordination et rédaction : POUGET Consultants

BCD : LE GUIDE RÉFÉRENCE  
POUR LA RÉNOVATION EN COLLECTIF
BCD comme «Bâtiments Collectifs Durables». Dix ans 
après le Guide ABC(1), devenu la bible de l’amélioration 
thermique des bâtiments collectifs construits de 1850 
à 1974, les chantiers de rénovation ont progressé. Une 
bonne raison pour poser un nouveau jalon. 
Conçu comme un véritable outil de travail, le guide 
«BCD», pour «Bâtiments Collectifs Durables», donne des 
clés pour aller plus loin et plus vite vers la massification 
de la réhabilitation énergétique en habitat collectif.
Porté par le bureau d’études POUGET Consultants, cet 
ouvrage collectif est composé de nombreuses contri-
butions d’acteurs impliqués au sein d’un consortium 
efficace faisant le tour de la question.
Pour Cécile Renouard, directrice du programme  
«Codev – entreprise et développement» à l’Essec, qui 
préface le livre, «la force de cet ouvrage tient à son 
caractère aussi réaliste que mobilisateur». En effet, les 
freins ne sont pas éludés et les leviers sont clairement 
identifiés. 

UN RETOUR D’EXPÉRIENCE EXCEPTIONNEL
L’ouvrage se base notamment sur l’initiative «BRL» 
pour «Base Réno Logements», un observatoire des 
pratiques de terrain comptant les contributions de 51 
bureaux d’études sur pas moins de 56 000 logements. 
Cette base de données mise en place dans le cadre de 

ce guide a vocation à être enrichie afin d’initier à terme une collecte systématique des résultats des études 
thermiques. On constate notamment que huit logements sur dix se positionnent au-delà des exigences de 
la RT Ex et un sur deux au niveau BBC. Après travaux, les déperditions initiales sont en moyenne divisées 
par 2,3. «Avec cette matière première mise à disposition, nous espérons pouvoir contribuer à l’évolution et la 
simplification des textes réglementaires afin de massifier la rénovation du parc, aller vers des bâtiments bien 
isolés, performants et bas carbone», souligne André Pouget. 

Le guide BCD concerne quelque 16 millions de logements, des bâtis anciens aux immeubles récents, l’après 
1974 compris. Il ne se limite pas à un état de l’art, mais apporte un regard prospectif et inspirant pour de-
main, en cherchant à tracer un chemin pour la transition, un message de transmission…

« … Ce livre, au-delà de toutes ses qualités pédagogiques et professionnelles, met en évidence les conditions 
de l’hospitalité à l’égard des générations futures, et de la convivialité partagée entre tous que rendent pos-
sible des bâtiments collectifs durables… »

Extrait de la préface, Cécile Renouard

(1) Guide ABC «Amélioration des Bâtiments Collectifs», Pouget Consultants, Patrick de Jean, Jérôme Marin, Ebök, CSTB, Transsolar –  
Editions Parisiennes, Janvier 2011.

              … /…



n Exploiter le trésor des bâtiments existants : dresser l’état de lieux, mieux 
connaître pour agir, expliciter les spécificités des deux secteurs de logements (le 
privé et le social).

n Les bonnes raisons de rénover : rénover pour améliorer le confort 4 saisons, le confort acoustique, la lumi-
nosité et la qualité de l’air intérieur. Rénover pour valoriser son patrimoine.

n Rénover autrement : les bureaux d’études se mobilisent avec 56 000 logements observés, les solutions 
pour rénover «compatible 2050», diviser par quatre le couple «énergie / carbone».

n Embarquer la performance : deux leviers, bâti de qualité et équipements performants, chapitre principale-
ment dédié aux entreprises, acteurs déterminants pour aboutir aux réelles économies.

n Agir maintenant, en deux parties : «Fiches Actions» rapportant les bonnes pratiques in situ et «Paroles aux 
acteurs» impliqués s’exprimant sur leur avis pour relever le défi des bâtiments durables.

ANDRÉ POUGET  
Les Points forts de l’ouvrage :

- Un tour de table polyvalent crédibilisant les messages à forts enjeux vers la 
transition énergétique : Ademe – DHUP – EDF - GRDF – Atlantic – Saint-Gobain – 
FFB – Pouget Consultants, et de nombreuses contributions externes. 

- Donner envie de rénover, avec des solutions techniques mais aussi une ap-
proche argumentée pour créer de la richesse à l’écoute des opportunités du site, 
des attentes, du contexte, au-delà de l’audit. 

- Observer pour agir grâce à la collecte des données de 56 000 logements et des simulations inédites pour 
atteindre la cible «neutre carbone». 
Ce guide insiste sur la chance à saisir qu’est la rénovation du parc, le moyen de réutiliser ce qui est déjà 
construit en améliorant le confort et la performance. Rénover maintenant et autrement !

Éditeur : Éditions Parisiennes, 6 passage Tenaille 75014 PARIS
Contact : Valérie Souttre - valerie.souttre@edipa.fr - À commander sur : www.librairietechnique.com
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1.2.1- Côté copropriétés
CONTEXTE ET SPÉCIFICITÉS DE LA COPROPRIÉTÉ 
Les projets exemplaires embarquant des copropriétaires dans des rénovations ambitieuses existent. Leurs nombres 
restent toutefois à ce jour insuffisants au regard de la massification attendue. La copropriété est un écosystème 
avec un fonctionnement propre. Comprendre les spécificités de la copropriété et écouter les besoins des diffé-
rents acteurs qui la composent, c’est se donner toutes les chances de convaincre et de passer à l’acte.

Descriptif du parc
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Acteurs en copropriété 
La copropriété est réglementée par la loi du 10 juillet 1965 et le décret du 17 mars 1967 modifié. Il s’agit d’une 
organisation juridique du droit de la propriété, dans laquelle chaque copropriétaire l’est d’au moins un lot com-
posé : 

n D’une partie privative (appartement, place de parking, cave, etc.) 

n D’une quote-part de parties communes (sol, cour, voie d’accès, toiture, etc.), évaluée en «tantièmes» ou  
«millièmes».

Résidences 
principales
7,47 millions

Résidences 
secondaires
1,26 million

Logements vacants
0,97 million

2 à 10 
logements

11 à 50 
logements

51 à 99 
logements

> 200 
logements

Collectif Avant 1948

1948-1974

Après 1974

Individuel

13 %
25,2 %

5,4 % 0,4 %
10 %

21 % 27 %

32 %

41 %
79 %

77 % 69 %

Près de 10 millions de logements en copropriété 
10 % de vacants, 

soit » 1 million de logements non occupés !

Près de 8 millions de logements  
en chauffage individuel

(corrélation avec les immeubles de moins de 
10 logements)

27 % bâti ancien,  
32 % avant première réglementation
41 % soumis à RT 1974 et suivantes

Près de 7 millions de logements  
dans des immeubles  

de moins de 10 logements !

Parc des copropriétés en France métropolitaine 
Source : Crédit Foncier, INSEE 2018

Répartition par type de chauffage
Copropriétés (résidences principales)  

en France métropolitaine
Source : Le registre des copropriétés 2019

Répartition par période de construction
Copropriétés (résidences principales)  

en France métropolitaine
Source : ANAH 2015

Nombre de logements par bâtiments
Copropriétés (résidences principales)  

en France métropolitaine
Source : ANAH 2015, INSEE 2017
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Utilisation du BIM en rénovation

 SITUATION 

Les objectifs de la LTECV24 ne pourront être atteints que par une rénovation massive des bâtiments en France. 
Elle passe notamment par la rénovation de 500 000 logements/an proposée dans le cadre du PNRU25. Pour 
y parvenir, il est judicieux, comme proposé par le PTNB26, d’adopter de nouveaux moyens humains ou maté-
riels passant notamment par une meilleure gestion et traçabilité de la donnée. La généralisation du BIM, résul-
tante de tous ces croisements, pourrait permettre d’atteindre ces ambitions grâce à un accompagnement à son 
utilisation.

Par définition, le Building Information Modeling est une représentation numérique d’un ou plusieurs bâtiments, 
rassemblant l’ensemble de ses caractéristiques physiques et fonctionnelles sur tout leur cycle de vie : de leur 
conception à leur exploitation.

De plus, l’exploitation des bâtiments est de plus en plus sujette aux normes. Les missions deviennent actes de 
spécialistes. De nombreuses compétences (Ingénieurs, Architectes, Urbanistes, Paysagistes…) sont nécessaires 
pour mener à bien une réflexion complète et durable. La synthèse de ces compétences devient donc un enjeu 
primordial tout au long des missions d’études. Le numérique, à travers les maquettes BIM, devient l’élément qui 
centralise ces expertises. L’intégration de la méthode collaborative BIM est donc un prérequis important pour 
les équipes de maîtrise d’œuvre. 

 ACTION ! 

La valeur d’une maquette BIM est portée par la certifica-
tion de son contenu par les «métiers du bâtiment» qui ren-
seigne le modèle numérique et lui donne un crédit technique. 
La complémentarité d’une équipe de maîtrise d’œuvre en 
mode collaboratif BIM, c’est l’articulation de trois champs 
d’expertise traversés par l’innovation : l’architecture, l’in-
génierie numérique et le développement interne des outils 
logiciels.
Avec la montée en puissance des outils de mesure de type 
photogrammétrie, scanner 3D, drone… La réhabilitation commence sa transition numérique avec une base 
solide qui permet d’intégrer dès le début des informations centralisées qui viennent à la fois des DOE (Dossier 
des Ouvrages Exécutés) historiques (quand ils existent), et d’un relevé en nuage de points pour être transfor-
més en maquette numérique. En effet, par quasi évidence, les bâtiments à rénover aujourd’hui n’ont pas de 
maquette numérique, cet outil étant trop récent. Il faut alors la concevoir à l’image du bâtiment, maquette appe-
lée «As-built».  

La valeur de ces maquettes porte sur les éléments suivants :

n Relevé 3D géoréférencé plus complet qu’un relevé topo classique,

n Centralisation dès le diagnostic de données issues des DOE existants pour faire des choix stratégiques de 
projet,

n Outil d’aide à la décision à travers des modèles 
3D lisibles plus facilement par les équipes MOE / 
MOA,

n La facilitation de l’entretien de la copropriété,

n Une meilleure appréhension du bâtiment, des tra-
vaux et du suivi par les copropriétaires.

Le projet peut alors être réalisé en mode collaboratif 
en étant encadré par un BIM Manager. Le BIM doit 
aussi s’adapter au maître d’ouvrage, et tisser une rela-
tion de confiance pour réfléchir collaborativement avec 
des objectifs convergents. 
La maquette sert de synthèse aux équipes pour réflé-
chir collaborativement aux solutions les plus pertinentes 
pour le maître d’ouvrage. Elle doit être le reflet des pré-
occupations des métiers et non pas un jargon que seuls 
les informaticiens comprennent. Pour cela, un investis-
sement méthodologique continu doit être assuré et 
contrôlé par le BIM manager. La base de données 3D 
regroupe la réflexion complexe de l’acte de construire 
intégrant  : la structure, la thermique, la question urbaine 
et les usages. 
La synthèse proposée devient donc le résultat de la 
composition que réalise une équipe MOE / MOA. C’est 
particulièrement pertinent sur des rénovations de bâti-
ment collectif incluant les difficultés possibles de chantier par exemple en site occupé.
Pour finir, le DOE numérique s’inscrit dans une stratégie beaucoup plus large de gestion des actifs grâce aux 
logiciels de gestion de maintenance assistée par ordinateur (GMAO). 

 OUVERTURE 

La stratégie numérique consiste donc à programmer sa transition numérique pour que les travaux de réno-
vation énergétique puissent être suivis grâce à une gestion améliorée, avec une augmentation des données 
récoltées par logement, par cage, par immeuble… etc.
Le plan BIM 202227  vise des professionnels de la construction pour accélérer la transformation digitale. Les 
deux axes prioritaires restent l’accompagnement, d’une part des maîtres d’ouvrages sur l’encadrement et la 
structuration de leur demande BIM, et d’autre part l’accompagnement des acteurs dans l’utilisation et l’obten-
tion des outils.
Les techniques du bâtiment ont une forte inertie en matière d’innovation mais la charnière technologique semble 
en action. Que ce soit pour le projet ou pour sa gestion, les bâtiments d’habitation collectifs ont tout à gagner 
à se lancer dans une réflexion stratégique numérique, en faisant des liens avec les personnes qui gèrent déjà 
leur parc immobilier. Le numérique permet de gérer ces problématiques de façon plus performante, voire de 
les dépasser.  

(24) Loi Transition Energétique pour la Croissance Verte
(25) Plan National pour la Rénovation Urbaine
(26) Plan de Transition Numérique du Bâtiment

(27) http://www.cohesion-territoires.gouv.fr/communique-de-presse-julien-denormandie-presente-le-plan- 
bim-2022-pour-concretiser-la-transformation-digitale-dans-la-construction
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Dans ce cas, il importe de veiller au confort thermique en mi-saison et en 
été, ces espaces doivent s’ouvrir largement soit par des pans coulissants, 
soit par des châssis vitrés empilables sur les jouées du balcon en plus des 
protections solaires appropriées.

Cette solution de «balcons vitrés» est parfois réalisée par appropriation 
des occupants eux-mêmes, pour le cas des loggias (balcon «encastré» 
sur trois faces).

Enfin, il existe une autre solution opérante, gage de création de valeur : 
créer le balcon ou agrandir un petit balcon existant. Pour l’immeuble cité 
ci-dessous, nous constatons un prix de vente de ces ouvrages s’élevant 
au double du coût de la réalisation !

Du point de vue technique, l’ouvrage sera alors équipé de solutions de traitement de ponts thermiques, rupteurs 
ou structure en suspension... 

Copropriété rue de Lançon (Paris 13ème) :  rénovation BBC, isolation extérieure et création de balcons. 

Maîtrise d’ouvrage : Sogeprim Gestion ; Architecte : Cabinet Equateur ;  Bureaux d’études : POUGET 
Consultants, IDF Energies.

n Réutilisations, réaffectations… 

Des balcons transformés en loggias, des créations de balcons...
il existe encore d’autres situations opportunes de réutilisation et 
réaffectation d’usages de locaux désaffectés ou de création de 
locaux annexes à taille modeste, par exemple :

l Une ancienne loge de concierge plus ou moins bien uti-
lisée peut rendre des services divers et variés moyennant des 
travaux modestes (petit bureau commun, salle de lecture, local 
poussettes enfants…).

l Des abris en bois à créer dans les cours ou sur la parcelle 
pour garages à véhicules deux roues, containers tris déchets, 
composteurs collectifs, etc. Et avec des capteurs sur le toit (si 
abri bois bien exposé), il peut alimenter les batteries des deux 
roues à assistance électrique, rouler avec le soleil… 

l Des caves désaffectées en sous-sols : ci-contre une ancienne 
réserve à charbon du début du 20ème, transformable en un 
lieu de culture de champignons. 

l Les chambres de bonnes sous les toits mansardés d’im-
meubles anciens offrent un potentiel de surfaces aménageables 
très importantes16.

l S’approprier certains espaces (parcelle, cours ou terrasse) 
avec des jardinets, bacs (fleurs, épices…), tonnelles végétales, 
hôtels à insectes, ruches, petits animaux (poules, biotopes…), 
voilà des exemples d’opportunités pour retrouver un peu de 
nature en ville, participer à la préservation de la biodiversité, 
se rencontrer, créer du lien, du plaisir, du mieux vivre ensemble, 
donner envie de valoriser son patrimoine… 

Poules et poussins en pied d’immeubles

Ces petits volatiles présentent beaucoup d’avantages, en plus de la compa-
gnie pour les résidents petits et grands, ils se nourrissent de déchets locaux, 
en produisent à leur tour pour enrichir les jardinets, ainsi que des œufs au 
quotidien. Un exemple qui peut faire sourire, mais aussi créer des occasions 
pour que les résidents et voisins proches se rencontrent et fassent connais-
sance, pour échanger et ainsi mieux s’occuper de l’immeuble voire de l’îlot.

ET POURQUOI PAS AGRANDIR SON PATRIMOINE ? 
Les travaux de rénovation énergétique globale, relativement onéreux selon les situations, freinent le passage à 
l’acte. Il existe des opportunités de création de valeur à considérer de façon concomitante au projet de réno-
vation. En rapport ou non avec la performance énergétique, ces interventions sont très diverses, plus ou moins 
impactantes, et concernent autant les immeubles du secteur privé (copropriétés) que les immeubles de 

Création de balcons : 
Sevene Lyautey 
(Toulouse) ; 
Maîtrise d’ouvrage : 
Promologis ;
Architecte : Henri 
Balducchi ; Bureau 
d’études thermiques : 
Atmosphères.

Exemple de local vélos à assistance électrique 
alimentés par électricité solaire photovoltaïque

Vue d’une ancienne soute à charbon,  
(volume équivalent à 2 gymnases !)

 
(16) Selon une étude de l’APUR, 85% des chambres de services seraient innoccupées à Paris ! https://www.apur.org/sites/default/files/documents/4p94_
chambres_service.pdf
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