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INTRODUCTION

La mise en Tuvre de | a r®novation ®ner g<Qrntégreruans a
les différentes échéances calendaires fixées par le législateur pour atteindre I'objectif de décarbonation
du parc résidentiel francais d'ici 2050. Or, les logements en copropriété composent une part majeure
du parc collectif, soit 13 millions de logements. Les bilans d'attribution des aides de I'Anah a la
rénovation énergétique montrent une plus grande inertie pour le financement de projets en copropriété
en comparaison avec le parc individuel, avec toutefois une accélération en 2024 du nombre de dossiers
déposés. Un tiers des logements ayant bénéficié d'une rénovation d'ampleur entre 2020 et 2024 était
situé en copropriété. Sachant que ces rénovations concernent principalement de grandes copropriétés,

le nombre d'immeubles concernés demeure modeste?.

A Larénovation énergétique face a l'inertie structurelle de la copropriété

Cette inertie est inhérente a I'objet méme du régime de la copropriété tel que défini par la loi du 10 juillet

1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bétis. Ce texte détermine les regles relatives a

| 6entretien et " |l a gestion des parties privati
commerceé) et des parties ¢ omnQerienscon(muroestipartagé enfre e s
les copropriétaires,f or mant wun syndicat qui se r®unit | ors d
élu p a rAsséniblée générale, a un rtle renforc® au sein de | a
controle). Le syndic représente le syndicat. Il peut étre professionnel ou non-professionnel.

Le propriétaire d'un logement en copropriété doit avoir conscience qu'il acquiert un ou plusieurs lots, qui
constituent sa partie privative, au sein d'un collectif qui partage des biens communs, a savoir les parties
communes (toiture, f a- ade, espaces verts, |l ocal poubell e,
d'une jouissance privative par exemple sur une terrasse, un jardin, des combles ou un couloir.

Les implications de I'appartenance a un collectif sont parfois sous-estimées, voire méconnues. Pourtant,
lorsque sonne I'heure des travaux affectant les parties communes, ce collectif devient une réalité
patente : il faut se mettre d'accord sur ce projet commun, qui se traduit par des quotes-parts de travaux,
avec une réalité concréete i le colt de l'investissement. Or, tous les propriétaires n'ont pas la méme
capacité a financer, la méme perception des enjeux ou encore la méme compréhension de I'écosystéme
dans lequel ils gravitent. Aussi, la prise de décision compose-t-elle avec un cadre réglementaire, qui

fixe notamment des régles de majorité, et avec un groupe d'individus qui décide de voter et de mettre

en Tuvre un projet de r ®novat i-societé, ol plusiaurs patearp sei ®t
cétoient, et doit avant tout composer avec les divergences d'intéréts, de points de vue et de moyens.

La prise de décision n'est en rien immédiate, et ses effets non plus.

A L'impact de l'accélération des politiques publiques en matiére de rénovation énergétique

L'accélération de la rénovation énergétique, amorcée en 2020, a cristallisé I'inertie consubstantielle au
fonctionnement d'une copropriété, méme lorsque celle-ci fonctionne bien. L'enquéte réalisée en 2023
par le réseau des ADIL? a montré une sensibilisation équivalente des copropriétaires aux propriétaires
de logement individuel a la rénovation énergétique. Pour autant, ils exprimaient peu d'intention de
travaux et beaucoup d'incertitude. Six copropriétaires sur dix indiquaient qu'aucune démarche n'avait
été réellement entreprise depuis les premiéres informations transmises par le syndic. Neuf sur dix
estimaient la démarche soumise a obstacles, ce qui est supérieur a I'ensemble du panel.

MaPr i me RElan@@24 Anah
' 2 Rénovation énergétique : Enjeux,intér °t ~ agir et adh®sion des particuliers, et pris
g ANIL, juin 2024
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Entre en jeu le colt d'une décision collective face a un besoin différencié selon les propriétaires. Ainsi,
des propriétaires bailleurs de logements classés E, F et G, impactés par le calendrier d'application des
échéances de la décence énergétique, auront intérét a engager rapidement des travaux pour obtenir le
saut d'étiquette attendu. Or, le gain énergétique associé suppose des travaux d'ampleur, touchant le
plus souvent I'enveloppe du batiment. Le colt peut s'avérer rédhibitoire pour certains copropriétaires
dont le logement est mieux noté énergétiquement, ou non concernés par le calendrier d'application de
la non-décence énergétique. Il est bien connu que l'intérét général ne constitue pas la somme des
intéréts individuels, et cette différence s'applique également a la prise de décision en copropriété.

Comment se définit et se noue l'intérét général au sein d'une copropriété ? Quelle dynamique impulser ?

A Les acteurs et la sociologie de la décision

Ces éléments sont bien documentés, notamment par la littérature sociologique, qui décrypte le
processus social qui se joue derriere la prise de décision. La figure du « leader énergétique » au sein
des copropriétaires a été profilée par la littérature sociologique (G. Brisepierre®), et interroge la
recomposition du systéeme d'acteurs par ce tiers capable de traduire les enjeux techniques et financiers
en les resituant dans des logiques patrimoniales et résidentielles auxquelles les copropriétaires sont
plus sensibles.

La présente étude vient interroger plus particulierement comment la rénovation énergétique questionne
I'investissement dans une copropriété, que ce soit pour sa premiere résidence principale (primo-
accédants) ou pour créer des revenus locatifs (propriétaires bailleurs). Les primo-accédants et les
propriétaires bailleurs sont deux acteurs de la copropriété avec des problématiques spécifiques. Les
primo-accédants sont des primo-entrants dans la copropriété, dont ils apprennent les régles et les
codes, tout en étant au maximum de leur endettement ; les propriétaires bailleurs ont quant a eux un
rapport distant, voire distancié a cette copropriété, qui reste une sorte de « boite noire » autour de leur
placement. Longtemps, la prédominance de copropriétaires bailleurs fut un indicateur de fragilité de la
copropriété, et le renouvellement des propriétaires historiques par des primo-accédants endettés, un
indicateur de fragilisation. Est-ce que la rénovation énergétique du parc collectif tend a repositionner
ces acteurs sensibilisés a la valeur verte de leur logement ? Pour les premiers, |'étiquette énergétique
influe sur le rendement locatif. Pour les seconds, celle-ci crée une valeur d'achat et de vente. En outre,
il existe une porosité forte entre le parc locatif privé et le parc de primo-accession : des mécanismes
s'observent de vente de passoires thermiques aux locataires en place ou a de jeunes ménages
bénéficiant d'une décote sur le prix.

La présente étude visera donc a mieux qualifier le positionnement relatif des primo-accédants et des
propriétaires bailleurs dans les processus de prise de décision, en particulier face a la rénovation
énergétique, et les questions qu'elle emporte en matiere d'accompagnement (information, formation,
allerver s, s®curisati on, acculturationé).

A La question spécifique des petites copropriétés

Nos précédents travaux* avaient mis en évidence la vulnérabilité particuliere des petites copropriétés,
qui n'échappent pas a l'exigence d'une rénovation énergétique durable, et qui sont pourtant moins
équipées pour y faire face, du fait de leurs moyens et de possibilités d'économies d'échelle plus limitées.
Cette étude aura un regard plus précis sur les petites copropriétés, pour lesquelles la notion de « bien
commun » peut étre floue : des parties communes limitées, des charges courantes plus faibles, des
problématiques d'entretien circonscrites, une porosité forte entre le privatif et le collectif dans le vécu
quotidien des copropriétaires, une gestion souvent a minima, plus volontiers confiée a des syndics
bénévoles, qui apparaissent ici comme la figure imposée des petites copropriétés. Quelles sont les
spécificités de ces petites copropriétés ?

3 Brisepierre G., 2014. Comment se décide une rénovation thermique en copropriété ? Un nouveau mode d'organisation de
I'habitat comme condition de l'innovation énergétique
4 Cf. Opus précédemment cité



Le rapport sur la paupérisation des copropriétés rappelle que « ces petites copropriétés, non
immatriculées, constituent un enjeu de politique publique. Moins visibles, elles se révelent plus difficiles
a appréhender et a prendre en charge dans les dispositifs mis en place par I'Etat. Pourtant, elles jouent
un role central dans la dégradation des centres-bourgs, des villes moyennes et méme dans des
agglomérations ou l'attention et les moyens financiers sont focalisés sur les grands ensembles ».

La encore, des études existent sur le sujet, et la documentation sur les petites copropriétés s'est enrichie
par des travaux de recherche réalisés sous I'égide du PUCA ou de 'ADEME. Il ne s'agit pas de
reproduire des travaux fort bien faits, qui seront ici rappelés et synthétisés. L'objectif est de contribuer
a cette connaissance et de circonscrire les enjeux d'accompagnement a partir des enseignements de
I'enquéte administrée par le réseau des ADIL et des retours d'expérience que portent les ADIL et
d'autres acteurs.

A Axes de I'étude et sources mobhilisées

Le premier chapitre pose un cadre général sur la définition juridique, la quantification et la qualification
du parc en copropriété, ainsi que la maniere dont les politiques publiques outillent la rénovation
énergétique, notamment sur le plan juridique et réglementaire. Il s'appuie sur I'expertise juridique de
I'ANIL, I'exploitation de la base Coproff, issue de I'appariement de fichiers fonciers et du Registre
national des copropriétés (RNC) et la revue de littérature. Il introduit les approfondissements qui seront
réalisés dans la suite de I'étude.

Le deuxieme chapitre traite de la prise de décision dans le contexte particulier de la rénovation
énergétique, en analysant plus particulierement le positionnement des propriétaires bailleurs et des
primo-accédants. Il se fonde sur I'exploitation combinant tris croisés et analyses multivariées d'une
enquéte administrée aupres de 2 000 copropriétaires entre juin et octobre 2024 par le réseau des ADIL,
constituant un panel représentatif de la population des copropriétaires. Les enseignements de I'enquéte
ANIL/ADIL sont enrichis d'une part par des entretiens semi-directifs auprés de copropriétaires, recrutés
lors de la passation de I'enquéte. Ont été ainsi réalisés sept entretiens aupres de trois propriétaires
occupants et quatre propriétaires bailleurs. D'autre part, les analyses ont pu étre mises en perspective
avec la littérature sociologique, institutionnelle et académique, dont la bibliographie figure en annexes.
Ce chapitre apporte ainsi des éclairages sur ces deux catégories de copropriétaires que la rénovation
énergétique peut mettre en position antagoniste, et qui constituent deux cibles privilégiées de
'accompagnement : I'une en relais actif, I'autre en acculturation et levée de résistance.

Enfin, le troisieme chapitre s'intéresse aux vulnérabilités et ressources des petites copropriétés, qui
constituent une troisieme population, la majorité silencieuse éloignée de la rénovation énergétique. Des
traitements statistiques originaux ont pu étre réalisés a partir de Coproff et mis en perspective avec les
résultats de I'enquéte ANIL/ADIL pour mieux comprendre les caractéristiques de ces petites
copropriétés, en s'appuyant sur leur définition juridique. L'exploitation de l'enquéte permet ainsi de
décrypter les vulnérabilités de ces copropriétés et a été mise en perspective avec les retours de terrain
d'ADIL porteuses de dispositifs de repérage et d'accompagnement des petites copropriétés. Les
enseignements de cette partie ont pu se fonder en partie sur douze entretiens menés aupres d'acteurs
professionnels et institutionnels.

Elle aboutit a l'identification de quatre modéles d'accompagnement a la prise de décision qui pourrait
étre constitutif d'un dispositif d'amélioration de I'habitat, dont le POPAC est en quelque sorte
préfigurateur.

Lesrecommandationsde I'étudec i bl ent | é&émercto mpaginbacte dbdachat
Elles contribuent aux réflexions initiées par le PUCA via le programme (Ré)gé(Né)rer les copropriétés
depuis 2020 sur l'adaptation des dispositifs publics a la nature et la diversité des copropriétés pour
enclencher leur « mise en mouvement », que la présente étude recoupe et compléte.

et
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|. Les coproprietés en France : de quoi

parle-t-on ?

Ce premier chapitre synthétise un certain nombre de généralités sur les copropriétés : le cadre juridique

et réglementaire, la quantification et la qualification du parc résidentiel soumis a ce régime, et la maniere

dont | es pouvoirs publics outillent | es copropri ®t ®s.
statistiques descriptives a partirdelabas e Coproff i ssue de | dappari ement
Registre national des copropriétés (RNC) qui constitue une avancée dans la connaissance du parc en

copropriété, et une revue de littérature sélective. Il apporte un socle de référence qui éclaire les axes
ddéanalyses d®vel opp®s dans |l es deux autres chapitres
de décision, notamment pour les propriétaires bailleurs et les primo-acc ®dant s dodéune part,
part sur la vulnérabilité et les ressources des petites copropriétés.

ll1.La copropri ® ® est dobébabord un r®gime jur

Est défini comme copropriété « tout immeuble bati ou groupe d'immeubles batis a usage total ou partiel
d'habitation dont la propriété est répartie par lots entre plusieurs personnes. Le lot de copropriété
comporte obligatoirement une partie privative et une quote-part de parties communes, lesquelles sont
indissociables » (loi du 10.7.65 : art. ler).

La copropriété constitue donc | 6un des r ®gi mes | ur i ogrigéuimmobiligra i orgart
commune a plusieurs personnes.

Pour qualifier un i mmeuble ou un groupe doi mmeubl es d
étre réunies cumulativement :
1 il estbati;

1 il possede des parties communes et des parties privatives ;
9 il comporte plusieurs propriétaires et plusieurs lots ;
1

lest ° wusage total ou partiel dodéhabitation.
Léapplication de ces crit res permet de distinguer | e
celui du lotissement, des Associations syndicales | i bres ( ASL) ou de | 6indivisi
Les immeubles relevant du statut de la copropriété sont principalement soumis a la loi du 10 juillet 1965
et son d®cret dodéapplication 17 mars 1967.

Cette loi a été adoptée par le Parlement a une époque marquée par la croissance du nombre de
copropriétés et dans le but de concilier la vie collective et le droit individuel de propriété.

La loi du 10 juillet 1965 et | e d®cret du 17 fmars 196
La loi du 10 juillet 1965 compor t e deux avanc®es majeures depui s son
pose un <cadre | ®gislatif i mp®r ati f -dadireedes réglesquidi sposi
s6i mposent © tous et qui ne peuvent pas(aficks6aa3®cart ®es

5 parmi les grandes lois ayant fait évoluer le droit de la copropriété, peuvent étre citées :
i la loi ALUR du 24 mars 2014, qui a mis en place le contrat-t ype de syndic, rendwumblciognptt @i r e
bancaire s®par®, | e fonds de tr;avaux, et | 6obligation déi mmat
i la loi ELAN du 23 novembre 2018 prévoyant la possibilité de tenir des assemblée générales a distance, et facilitant le
recouvrement des impayés ;
i la loi Habitat dégradé du 9 avr i | 2024 am®liorant | 6accompagnement des ¢
financement des travaux nécessaires par un emprunt collectif.
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41-1 a 42 et 46). Déautre part, cette | oi fait ®voluer | e f ol
perspective la nécessité de garantir les intéréts individuels de chaque copropriétaire tout en préservant

I 6i nt ®r °t cpoopribtarestpeuent aihsejauir librement de leur(s) lot(s) sous la condition de

ne porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires, ni a la destination de I'immeuble (loi du

10.7.65 : art. 9). La loi introduit notamment plus de souplessedansla pri se de d®ci si on
n®cessaire de recueillir | daccord unanime de tous | e
majorités différentes (simple, absolue et double) sont désormais requises pour adopter une décision (loi

du 10.7.65 : art. 24, 25 et 26).

D s lors quoéun i mmeuble est soumis au statut de | a c
droits et obligations des copropri ®taires et ddédor ga
jouissance des parties communes et privatives.

Ces éléments sont inscrits dans le réglement de copropriété qui est établi dés la création de la

copropri ®t ®. ([ contient l es r gles de fonctionnemen:
applicable a tous les copropriétaires.

Le r gl ement de copropri ® ® do®finit et di stingue | es
sachant que, |l es parties privatives sont celles r ®s¢
propriétés exclusives de ceux-ci), alors que les partesc o mmunes sont affect®es ~ | 61

de tous (ou de certains doéentre eculwidule?.6ssatn2t3etl a pr op
4).

Le réglement a toute liberté pour qualifier de parties communes des parties qui généralement sont
privatives, et inver sement . Ce nobdest gue dans |l e sil
juillet 1965 sobéappliqgue pour d®t ecommumesr | a nature des
La copropri®t ® b®n®f i ci e dibeyqui deteantine son for®tpnneniert.tSish et r g
gestion est fr®quemment confi ®e ~ un professionnel q
cadre quoils doivent sdbapproprier. Or , la tr s grand
catégorie socio-professionnelle, est éloignée du droit, alors que certaines notions doivent étre

ma  tri s®es pour un mode dohabiter et un entretien ad®a

Ainsi, d s lors qudun i mmeuble est soumis au statut
|l es droits et obligations des copropri®taires et déo
jouissance des parties communes et privatives. Certaines subtilités juridigues montrent que la partition
privatif / commun nécessite une lecture fine du réglement, qui agit sur la bonne compréhension de ce
qui est possible de faire et ne pas faireent er mes dbdoccupation et dbéam®nageme

Un professionnel r®sume ai nsi Il e malentendu juridiqu
normatif : « La loi de 1965 est claire quand on regarde comment sont écrits les textes. Mais il y a un

premier obstacle : I'ouverture au droit, dont une grande majorité de gens sont trés éloignés. Il y a un

ticket d'entrée pour les profanes. Des concepts comme "“jouissance privative" qui renvoient a la notion

de droit réel sur une partie commune sont difficiles a intégrer. Dans les petites copropriétés, on trouve

ces problématiques de jouissances privatives, ces petits bouts de jardin pour lesquels on a un acces

privatif mais qui restent une partie commune. C'est le probléme de la distance au droit, de I'éloignement

par rapport au raisonnement et a I'habitude de raisonnement juridique que les professionnels ont

naturellement par formation, mais pas forcémentles habi t ants d&une copropri ®t ®.
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Comprendrec e q u 0 o n: pdrtéeb privatives, communes, parties spéciales

Parties privatives
La loi du 10 juillet 1965 précise quefisont pri vatives | es parties des bO©ti ments
exclusi f d'un copropri ®t aire d®ter mi n®@oide10.765:ae2)l es sont sa Mrf
Les éléments suivants sont généralement qualifiés de parties privatives par le reglement de copropriété :
9 les équipements intérieurs des appartements (éléments de cuisine, baignoires, lavabos, appareils
sanitaires, chauffage individuel, climatiseur) ;

9 les revétements de sol (parquets ou carrelage) ;
 lescloisonsint®r i eures d s |l ors qu'elles ne sont pas mitoyenne
gu'un mur porteur ;

9 les portes de communication entre les piéces, les menuiseries intérieures ;

9 les enduits des murs intérieurs, les peintures, tapisseries, vitres, glaces, tentures et décors ;

9 les fenétres, volets, garde-corps ;

9 les enduits des plafonds, etc.
Parties communes
La | oi du 10 juillet 1965 pr®cise que fisont communes | es p:
|l "utilit® de tous | es copropri®taires ou de plusieurs d'ent
limitative (loi du 10.7.65 : art. 3). Ainsi, elledonneune | i ste do6o®l ®ments de | 6i mmeubl e qt

vaut que dans le silence du réglement de copropriété.
Sont réputées communes :
1 le sol, les cours, les parcs et jardins, les voies d'acces ;
T | e gr os T1bétimenss, led @déments d'équipement commun, y compris les parties de canalisations
y afférentes qui traversent des locaux privatifs ;

1 les coffres, gaines et tétes de cheminées ;
T leslocaux des services communs ;
91 les passages et corridors ;
9 tout élément incorporé dans les parties communes.
Cela signifie que |l e r glement de copropri ® ® peut pr®voir

est privat i Vpeutqgualifidr ei partieg coraneunes des parties traditionnellement considérées comme
privatives. Il convient donc toujours de se référer au reglement de copropriété en premier lieu.

La qualification de parties privatives ou communes précise ~ la fois |l a n®cessit® dodéobte
| 6assembl ®e g®n®r al e pour r®al i ser des travaux sur l es pa
d®penses concernant ces parties communes et | es ® ®ments d:i

Le reglement de copropriété fixe la quote-part afférente a chaque lot dans chacune des catégories de charges et
indique les éléments pris en considération, ainsi que la méthode de calcul ayant permis de fixer les quotes-parts
de parties communes et la répartition des charges.

Cas particuliers

Outre la distinction entre parties communes et parties privatives, le réglement de copropriété peut prévoir des

parties communes spéciales qui sont affectées a l'usage ou a I'utilité de certains copropriétaires. Elles sont la

propriété indivise de ces derniers (loidu 10.7.65:art.6-2) . ||l peut sbéagir par exemple dou
seul batiment. Les charges afférentes a ces parties communes spéciales ne sont supportées que par les

copropriétaires concernés. De méme, seuls les copropriétaires concernés votent en assemblée générale les

résolutions concernant ces parties.

Enfin, le reglement peut prévoir que certaines parties communes sont a jouissance privative ; elles sont affectées

| Gusage ou 7 Oludutliolti t;® ed X elsu aipfpsard i ennent indivis®ment
cart. 6-3) . Il peut s 0 agi rde-jprdim Cettexquafificdti@n inglijue mue feecopropriétaire doit
impérativement, comme pour toute partie commune, obteni r | daut ori sation de | 6assembl ®e
réaliser des travaux (par exemple : pour installer une véranda), quand bien méme il a un droit de jouissance exclusif
sur cette partie commune. Sbéagi ssant d 6neipeesuppodéed pgarele ¢ o mmu n e

syndicat des copropriétaires. Le réglement de copropriété peut cependant prévoir une autre répartition.


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000006471409
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1.1.1. Connalitre la gouvernance pour administrer la copropriété

La copropriété comporte trois entités distinctes, dont le role est strictement défini :
1 le syndicat des copropriétaires ;
1 le syndic;
1 le conseil syndical.

A Etre partie prenante au Syndicat des copropriétaires (SDC)

Le syndicat est constitu® dlenaidepleirsdraiilddsquetapmopriété pr opr i ®
des | ots de | 6i mmeuble est au moins r®partie entre de
En devenant copropriétaire, tout acquéreur devient membre du syndicat des copropriétaires.

I'l est dot® dodéune per s odesdmilseettde® obligations.dCongme éoutpersopnree av e ¢

mor al e, |l e syndicat des copropri®taires a un objet ci
|l a conservation et | 6am®lioratidon de | 6i mmeuble (1 oi
La fonction principaled u syndi cat est dbéentretenir | es parties co
de l'immeuble, et les réparer si besoin. Il se réunit en Assemblée générale (AG), au moins une fois par

an pour prendre | es d®cisions i ndilrelpsememlaes dueceseil | a ge s

syndical et désigner le syndic.

A Confier la gestion du bien commun & un syndic

Le syndic assure la gestion administrative, financiére, comptable et technique de la copropriété. Il est
désigné par les copropriétaires réunis en AG. Le syndic peut étre un professionnel ou non-professionnel.
Il est responsable devant les copropriétaires de la bonne exécution des missions qui lui sont confiées.
Il a notamment pour mission de (loi du 10.7.65 : art. 18) :

i assurer | 6ex®enti de doprogrée®@ ® et; des d®Il i b®r at i
I administrer | 6i mmeubl e, sa c onikfatréalisetlesoeparationsa gar de
courantes et |l es travaux urgents n®cessaires et v

eau, électricité, gaz ;

i conclure au nom du syndicat divers contrats (poli
la copropriété, contrats de fournitures de combustible) ;

i tenir la comptabilité du syndicat et assurer le recouvrement des charges ;

i établirettenir™ j our | e carnet doentretien;de | &6i mmeubl e

i convoquer au moins wune fois par an | 6AG et infor
occupants de |l a copropr i ®t(décret 2015468k dud5lR.150;n des d®

i conserver | 6ensemble des documents relatifs ° | a

i r®aliser |l es d®marches doéinscription aupr s du re
les informations ;

i communi guer au notaire |l es pi ces n®cessaires |l ors

i représenter le syndicat de copropriétaires en justice.

Son contrat doit respect un modele-type (décret du 17.3.67 : annexe 1). La durée des fonctions du syndic
est |imit®e ° trois ans. Cependant, | e syndic peut °t
les copropriétaires le souhaiteront.

A Contrdler la gestion du syndic en élisant le Conseil syndical

Le Conseil syndical est un acteur essentiel de la copropriété. Toute copropriété a un conseil syndical,
sauf si | 6 Assembl ®e g®n®r al e (IbiAGD.7.686®arti2ihe de ne pas en
Peuvent étre membres du conseil syndical :

- les copropriétaires ;

- les conjoints, ou partenaires liés par un Pacs ;

- les ascendants ou descendants des copropriétaires ;



https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000031633083
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039313574
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- les représentants légaux des copropriétaires (parent, association) ;
- lesusuf ruitiers (personnes b®n®ficiant de | dusage du
- les b®n®ficiaires @deterscomihr atu dédulhecateinemre ~ term

Le Conseil syndical contréle la gestion du syndic, notamment la comptabilité de la copropriété, la
répartition des dépenses, les conditions dans lesquelles sont passés et exécutés les marchés et

contrats, | 6® aboration du budget pr®visionnel
I'l donne son avis au syndic ou °~ | 86AG sur Ilegilestes ques
consulté ou dont il se saisit lui-méme :

- en cas de travaux, |l e Conseil syndi cal doit oblig

passe un marché ou un contrat (ascenseur, chauffage...) dont le montant dépasse une somme
fi x®e pladaviosAGR®cr i t d peut@toemstifiéialx capropriétairesaeh méme
temps que | a convocation ° | 6AG afin doé®cl airer |
- en cas de travaux urgents n®cessaires " |l a sauveg
de réclamer exceptionnellement aux copropriétaires une provision aprés avoir consulté le
conseil syndical ;
- concernant la désignation du syndic, le Conseil syndical met en concurrence plusieurs projets
de contrats de syndic ava’nttr el aditsepneunes & ep ar6 A AG Ipr
®me t un avi s, il sera joint ° |l a convocation de |
pas assortie de sanction (Cass. Civ Il : 21.9.22, n° 21-17.295).

Le Conseil syndical ne dispose d'aucun pouvoir propre de décision dans l'administration de la
copropri ®t ®. Lorsquéil prend une ou des d®cisions r e
agit sur délégation de celle-c i . I peut sbéagir par exemple de d®I ®gu
modele de boite aux lettres.

1.12. Participer aux d®cisions relatives au fo
copropriété

A Voter un budget pour la bonne administration des dépenses communes

Les d®ci sions relatives au fonctionnement et N | 6en
copropriétaires réunis en AG.

Un budget est ainsi voté chaque annéeen AGpour faire face ° | 6ensemble des
|l a copropri ®t ®& ¢ cchhaarugfefsa gdeb,e adubascenseur é) . 'l sbagit

Les petits travaux de maintenance (remplacement doéamj
la chaudiére, par exemple) sont inclus dans ce budget. Aussi, ces dépenses ne nécessitent pas un vote
par poste de la part des copropriétaires.

En revanche, lorsque des chantiers plus importants sont envisagés dans les parties communes de la

copropriété, ils doivent étre spécifiguement soumis au vote des copropriétaires. Cela peut inclure des
d®penses dbéentretien, comme | a r ®f ecti on-ordueesporages doé
des raisons d'hygi ne, ou des travaux plus cons®quen
v®t uste (comme une chaudi r®Jondmi @ ®hd ®rsartdiosn awe Itea a
facade.

A Connaitre les régles de majorité

LOAG se r®unit au moins une fois par an pour prendre
selon différentes regles de majorité.

La participation des copropriétaire s ° | 6 AG est un droit mais pas une obl
pas étre contraints a y prendre part. Les décisions sont valablement prises sous réserve du respect des

majorités requises, méme si certains copropriétaires ne sont ni présents, ni représentés.

La loi du 10 juillet 1965 et | e d®cret du 17 mars 196
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Elle est convoquée par le syndic, et dans certains cas spécifiques, par les copropriétaires ou le président

du conseil syndical. Pour inciter la participation des copropriétaires et éviter les situations de blocage

dans | a prise de d®cision, l a tenue de | 6AG peut S
électronique. Les copropriétaires ont également la possibilité de voter par correspondance via un

formulaire de vote a distance®.

Il est essentiel de comprendre les régles de majorité pour les travaux en copropriété afin de
prendre des décisions éclairées lors de | 6 AQ@u'ils soient urgents ou courants, ces travaux ont un
impact sur la vie de la copropriété, et les propriétaires doivent suivre des procédures spécifiques pour
les approuver.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a ses tantiemes, c'est-a-dire a la
fraction représentative de son lot par rapport a I'ensemble de la copropriété.

La loi du 10 juillet 1965 a prévu différentes regles de majorité, selon la nature et I'importance des
décisions a prendre :
i la majorit ®, dite« nhajoraérsimple ». ba décksion est adoptée si elle obtient la
majorité des voix (tantiemes) exprimées des copropriétaires présents ou représentés a
| "assembl ®e. EIl e sdbapplique par exempl e pour I
production doé®nergie solaire photovoltapque et t
prévisionnel permettant la gestion courante de la copropriété ;
i Il a majorit ®, dite« najérigeralbsole b».da dd&sion est adoptée si elle obtient la
majorité des voix (tantiemes) de tous les copropriétaires présents, représentés ou absents. Elle
concerne par exemple | es travaux dé®conomies dobé®n:¢
a effet de serre ;
i Il a majorit ®,ddee ddulbleanmajoritéc»| La déigion est adoptée lorsque la majorité
de tous les copropriétaires (présents, représentés ou absents) détenant les deux tiers des voix
(tantiémes) votent en faveur de celle-ci. Elle s'applique notamment au vote des travaux de
surélévation ou de construction d'un batiment.
i | 6 un a pdumias déBisions les plus importantes. La décision est adoptée lorsque tous les
copropriétaires votent en faveurde celle-c i . El |l e soO6applique par exempl e
équipement collectif (ascenseur, chauffage).

Les articles 24, 25 et 26 dressent une liste non exhaustive des décisions de I'AG qui doivent étre votées
suivant ces quatre regles de majorité. En dehors de ces éléments inscrits dans la loi, la jurisprudence

per met débapporter un ®cl airage sur l es r gles de maj
textes.

Une appréciation au cas par cas permet de déterminer la majorité applicable, ce qui peut ajouter une

difficulté supplémentaire, étre source de litiges en copropriété, et conduire ~ | 6annul at

certaines résolutions.

Les travaux affectant les parties communes ou l'aspect extérieur de I'immeuble nécessitent donc

| " approbation de | 06AG et ces diff®rentes r gles de n
travaux.

€ | 6i ssue de | 6 AG, |tvesrsbyandidcd AnGo taiufxi ec olpeowgéfatlasistsai r e s 0 |
Les copropriétaires qui se sont opposés a une résolution de I'AG et les copropriétaires défaillants, c'est-

a-dire absents et non représentés, peuvent agir pour la contester dans un délai de deux mois. Passé

ce d®l ai , |l es r®solutions vot®es ont force ex®cutoire
copropriétaires, y compris aux copropriétaires qui se sont opposés a la décision.

6 Voir page 64
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Les passerelles de majorité

Les "passerelles de majorités" permettentd e s oumettre deux fois au vote des copro

AG, une r®solution qui nbaurait pas, © |l dédoccasion doéun prem

En effet, lorsque I'AG des copropriétaires n'a pas décidé d'une résolution a la majorité des voix de tous les

copropri®taires (majorit® de | d6article 25), mai s que | e p

copropriétaires composant le syndicat, la méme assemblée peut décider a la majorité des voix exprimées des

copropri®taires pr®sents ou repr®sent®s (majorit® de | o6art

(loi du 10.7.65 : art. 25-1, al. 1¢").

Une passerelle similaire existe pour lersainesdécisionsata®ajorigd | 6arti c

plus souple de | 6article 25, sous conditions.

Les articles 25-1 et 26-1 , qui encadrent | es deux m®cani smes de passerel

sous condition le seuil de majorité requise, ne sont pas rédigés de la méme maniére.

Afin de clarifier | a prise de d®cision en copropri®t®, il
( Devenir copropri ®taire i mplique | 6int®gration d a

réglementaire qui définit d 6 u paet, la partition entre les parties privatives et les parties
communesetd6autrkeepartgles doéadministration des part.

sdincarne dans | e syndicat des copr depfacto®@dubi r es, (
propriétairedel 6i mmeubl e sous | e r ®gi me deappardientcla-pr opr i ®
méme aunegouvernance, qui confie I dadministration d
professionnel pour la trés grande majorité des cas, et donne mandat a un Conseil

syndical notammentpour contr®*l er | a gestion du syndic et
le Syndicat.

Cette r®partition des rl'les est rarement compri se
nous le verrons par la suite.

Ensuite, |l e copropri ®t ai r e dunierdviroanemeént nomné pas ci enc e
un réglement, lui-méme adossé a un corpus législatif et réglementaire. Pour une

popul ation en grande majorit® ®| oign®e du droit,
compl exe d s |l or s que | es c o n défipittos dep partied i qu e s S
communes spéciales ou a jouissance privative, distinction entre droits et obligations,

modalités de jouissance et propriété, regles de majorité, régles comptables, formalismes

i ®s " | a convocation de | 0 MG, modalitésade contestasomi s si on
débune d®ci sion, rtl e du conseil syndical é Cet appl
|l es copropri®taires, quoils soient bailleurs ou o
r gl ement de copropri ®tlRjoi paurdéfisir cq qud eést priyatifiome s u

commun. Il est essentiel de bien comprendre cette distinction car elle détermine les

autorisations nécessaires pour les travaux et la répartition des charges. Sans cet
apprentissage, la copropriété peut étre subie, car incomprise.

Enfin, la dimension financiere, incarnée par le budget soumis au vote annuel de la
copropri ®t ®, est ~ la fois concr te (obl9)aegation d
abstraite (financement doéune ¢eslobdement)&elapgtiun espa
se traduire par un retard dbéentretien du parc en

experts : | 6app®t ence pour des travaux ayant une fort e
copropriétaires tendant a remettre a plus tard ce qui ne rel ve pas de | 6at
simple des parties communes pour ne pas eebengage:!
temps et en ®nergi e. Les r®sultats de | 6enqu°te ac
présentés ci-aprés soulévent laforte inertieautourde | a mi se en mouvement d
de r®novation ®nerg®tique, tr s souvent 7 | 6®tat

7 « Les copropriétaires sont tenus de participer aux charges entrainées par les services collectifs et les éléments d'équipement
commun en fonction de I'utilité objective que ces services et éléments présentent a I'égard de chaque lot, des lors que ces charges
ne sont pas individualisées. » - Article 10 de la loi du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété et des immeubles batis :
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1.2. La copropriété organise le parc collectif francais

1.2.1. Huit logements en copropriété sur dix appartiennent a la géographie urbaine et un
sur quatre est détenu par un propriétaire bailleur privé

Le territoire francais compte 873.358 immeubles soumis au régime de la copropriété selon le fichier
Coproff au 18" janvier 2023.

Nombre déi mmeubl es en copropri ® ® par zone dbéempl oi

Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

©
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Source : CoproFF
Realisation : ANIL. 2025 (A w

Parmi ces 873.358 immeubles, 850.713 comportent un ou plusieurs logements®, soit un parc de 13
millions de logements.

82 % du parc de logements en copropriété est localisé dans les zones urbaines. Comme la copropriété
organise le fonctionnement du parc collectif, cette statistique correspond peu ou prou a la localisation
du parc collectif, qui est une forme doéhabitat
Ainsi, a mesure que la densité urbaine décroit, la présence du parc en copropriété diminue.

8Cette diff®rence de 229645 copriopri ® ®s sodexplique par deux
I Le taux de renseignement de la variable nlogh_cop (nombre de logements en copropriété) est de 99,4%. Ainsi, 5

300 copropriétés ne renvoient pas de valeur pour cette variable ;
f Pour 17 345 copropri ®t ®s i mmatricul ®es et appari ®es
en copropriété recensé sur cette TUP dans les fichiers fonciers.
(https://doc-datafoncier.cerema.fr/doc/coproff/coproff/nlogh _cop)

associ

une

facte

TUP
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Répartition des logements en copropriéetéesel on | a grille de densit® de 1|06
en 2023
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Grands centres urbains 68,4 %

Centres urbains intermédiaires 135%

Ceintures urbaines 4,6 %

Petites villes 51%

Bourgs ruraux 4,8 %

Rural a habitat dispersé 3,3%

Rural & habitat trés dispersé 0,3%

Quatre logements en copropriété sur dix sont loués. La part de logement social y est marginale. Tandis
que le segment locatif privé représente 25 % des résidences principales, il est le statut privilégié de
40 % des logements collectifs situés majoritairement dans les zones denses.

Le poids du parc locatif au sein des |l ogements en cop

Part des |l ogements | ocatifs dans | e tot al du parc en
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Part des logements locatifs
dans le total du
parc en copropriété

Inférieure a 33 %

Entre 33 % et 41 %
Entre 41 % et 46 %
Entre 46 % et 53 %

Supérieure & 53 %

<> Limites régionales

Source : CoproFF
Realisation : ANIL. 2025 (A

Le parc |l ocatif est surrepr®sent® dans |l es zones d
regard de la facade atlantique, ainsi que dans les centralités urbaines. Dans les secteurs & vocation

o
(]
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touristique, la fonction locativeest pr oporti onnell ement moins pr®sent e
titre de résidence secondaire.

R®partition compar ®e des r®sidences secondaires en co
de densit® de | 61l NSEE en sept classes en 2023
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Ensemble Résiden_ces

secondaires
Grands centres urbains 68,4 % 33,1%
Centres urbains intermédiaires 135% 14,5%
Ceintures urbaines 4,6 % 13,3%
Petites villes 51% 8,2%
Bourgs ruraux 4,8 % 13,7%
Rural a habitat dispersé 3,3% 15,8%
Rural a habitat tres dispersé 0,3% 1,4%

Part esti m®e des r®sidences secondaires dans |l e total

Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Part estimée des résidences
secondaires dans le total
des copropriétés

Inférieure a 3 %

Entre 3% et4 %
Entre 4 % et 6 %
Entre 6 % et 17 %

Supérieure a17 %

Limites régionales

Source : CoprofFF
Realisation : ANIL, 2025

o 100 200 km
1

9 % du parc en copropriété serait possédé a titre de résidence secondaire. Cette part est conforme a
celle de | 6ensemble du parc de | ogements. La | ocali sa
attractives. Et comme pour | 8ensembl egromrtionnelkement, l es r
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plus importantes dans le rural a faible densité, en contraste avec les territoires métropolitains. Ces
résidences secondaires sont autant des résidences de campagne que des biens de familles hérités, qui
n'‘ont pas intégré le circuit locatif.

1.22. Une part de | oge meanforme adlé emeyanne du padcy fais
davantage de constructions récentes

Part des |l ogements construits apr s 2011 dans |l e tota
Source : Coproff 2023, traitement Cerema

50%

0, Lﬂ
45% a— = Part des copropriétés
40% : == Part du parc de logement
14
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Avant 1949 De 194921960 De1961a1974 De1975a1993 De 199442000 De 200142010 Apres 2011
La distribution par ®poqgque de construction des | oger
| ensemble du parc de | ogements. Pr s doéun | ogement

logements sont localisés a 88 % dans les centres urbains. Cet t e surrepr ®sentation s
poids des grandes copropriétés édifiees pendant les Trente glorieuses, majoritairement situées dans

les centres urbains.

La part de logements récents est, comparée au reste du parc, supérieure dans le parc en copropriéteé.

14 % des | ogements en copropri ® ® datent déapr s 20
collective devient prépondérante dans la construction neuve a compter de 2010, comme ce fut le cas

lors des Trente glorieuses.

Au plan territorial, les copropriétés récentes sont plus fortement représentées dans les espaces moins
denses de la géographie urbaine : 19 % des logements récents en copropriété sont localisés dans les
« petites villes ». lls sont également davantage présents dans les grandes métropoles attractives ou la
production r®cente a ®t ® soutenue par des dispositifs
facades maritimes, caractérisées par des indices de construction élevés au cours des années 2000 et
2010. La répartition est globalement plus équilibrée entre les centralités urbaines et les autres espaces

de | 6armature territoriale de | a France. Une explica
fonci re dans |l es espaces denses,nqueonteueasrs dagsies mi que s
ann®es 2000 et 2010. Le collectif a contribu® ° | 6®t s

moins puissante que les logements individuels.

A noter que la répartition des logements par époque de construction est en forte distorsion avec la
répartition des immeubles en copropriété selon leur date de construction : S i pr s doéun | oge
deux a été édifié avant 1975, 72 % des immeubles datent de cette période, dont 47 % avant-guerre. Le
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parc tres ancien concentre les copropriétésdemoi ns de 11 | ots doébhabitation, q
tiers des immeubles pour 18 % de | &ensemble des | ogen

Part des logements construits aprés 2011 dans le total du parc en copropriété selon la grille de
densit® de | 61l NSEE en sept cl asses
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Grands centres urbains 12,4 %
Centres urbains intermédiaires 10,4 %
Ceintures urbaines 9,3%
Petites villes 19,1 %
Bourgs ruraux 8,9 %
Rural & habitat dispersé 5,8 %
Rural a habitat tres dispersé 2,6 %
Part des | ogements construits apr s 2011 dans |l e tota

Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Part des logements construits
apras 2011 dans le total du
parc en copropriété

Inférieure & 2 %
Entre 2 % et 5%
Entre 5 % et 8 %
Entre 8 % et 13 %

Supérieure a 13 %

Limites régionales

Source : CoprofF
Realisation : ANIL, 2025

o 100 200 km
L 1 1

9 Une analyse plus détaillée sera réalisée en derniére partie, compte tenu de la spécificité et la singularité des enjeux en matiére
de rénovation du patrimoine qui distinguent ces petites copropriétés.
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1.2.3. Une plus forte exposition a la non-décence énergétique

Le parc en copropriété comporterait 17 % de logements classés F et G, soit une part supérieure a la
moyenne nationale (14 %). Si la proportion de logements construits avant les réglementations
thermiques ne différencie finalement pas les copropriétés du reste du parc, celles-ci se distinguent par
le poids des petites surfaces associées aux logements locatifs, plus sensibles a des DPE défavorables

(28 % des logements de moins de 30 m2 sont des passoires énergétiques).

Cette statisti qusétigeehsd erergdtique issies gesDPE Btablis drgérieurement au ler janvier 2023. Il est a
noter un changement de méthode de calcul suite a l'arrété du 13 aoGt 2025, qui modifie le facteur de conversion de I'énergie
finale en énergie primaire de I'électricité relatif au diagnostic de performance énergétique. L'arrété modifie de 2,3 & 1,9 la valeur
du facteur de conversion de I'énergie finale en énergie primaire pour I'électricité dans les diagnostics de performance énergétique
et les audits énergétiques, s'alignant ainsi avec la valeur par défaut européenne. L'arrété institue également la possibilité de
télécharger gratuitement une attestation de changement d'étiquette pour les anciens DPE et audits concernés, via I'observatoire
de 'ADEME.

Ses dispositions entrent en vigueur le ler janvier 2026.

Ces modifications sont susceptibles dbéentra ner un reclassement d
énergétiques.

Estimation du poids des appartements classés F et G dans le parc en copropriété selon la grille
de densit® en sept classes de | 61 NSEE
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Grands centres urbains 17,7 %
Centres urbains intermédiaires 122 %
Ceintures urbaines 15,4 %
Petites villes 10,5 %

Bourgs ruraux 17,4 %

Rural a habitat dispersé 29,4 %
Rural a habitat trés dispersé 37,4 %

1.2.4. Une structure du parc en copropriété fortement asymétrique

Nombre moyen de | ots doh ahbselonad gribende deasité en agptr ctapsesi ®t ®s
de |1 61 NSEE
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Grands centres urbains 21,6
Centres urbains intermédiaires 12,8
Ceintures urbaines 10,5
Petites villes 10,5
Bourgs ruraux 7,7
Rural a habitat dispersé 7,6
Rural a habitat tres dispersé 4,9

Le nombre moyen de | ots dohabiestalédi5on des copropri ®t ®s
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Ce nombre moyen de lots confirme la prépondérance dans le total des immeubles organisés en petite

copropriété. Lenombre de | ots diminue ° mesure que | a densif
copropriétés sont concentrées dans les espaces urbains, le poids des trés petites copropriétés, étant

un marqueur de la ruralité10,

Nombre moyen de [ ots dphia®ti ®aatpam Zdesecopempl oi
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Nombre moyen
de lots d’habitation
des copropriétés

Inférieur a 7

Entre 7 et 9

Entre 9 et 11
Entre 11 et15
Supérieur a 15

Limites régionales

Source : CoproFF
Realisation : ANIL, 2025 P 2k

Mais cette moyenne est un indicateur trés imparfait. Car la distribution du parc en copropriété est
asym®trique. Déabord, par sa di st ridnfolumétrigue. t erri tori al

Les deux graphiques ci-dessous illustrent de maniere complémentaire cette asymétrie :

- Ladistribution des copropriétés en fonction du nombre de lots, selon la grille de densité ;

- Le rapprochement des effectifs en immeubles par nombre de lots, et les effectifs de logements
correspondants.

0L panal yse sp®ci fpirowe ideets®sp efteirtaesl 6cocbj et doéun chapitre d®e®di ®.
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Distribution des copropriétés en fonction du nombre de lots selon la grille de densité
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

40

Aide & la lecture :
Indicateurs de dispersion !

9eme décile ——

3*me quartile

20

Médiane

Nombre de logements par copro

. .—— fer quartil
i | = ler décile —_— & 9varntie

‘ ; 1 : grands centres urbains /
: B 2 : Centres urbains
intermédiaires / 3 : Ceintures
i B [ | — urbaines /4 : Petites villes /
o 5 : Bourgs ruraux /6 : Rural &

T ' ‘ ' i T ' habitat dispersé /7 : Rural &
habitat treés dispersé

Niveau de densité

Les grands centres urbains (niveau 1) se distinguent par une trés forte hétérogénéité du parc de
copropriétés. Avec une médiane de 8 lots par copropriété et des valeurs s'étendant jusqu'a plus de 40
lots pour le 9éme décile, ces territoires concentrent I'ensemble du spectre des formes d'habitat collectif,
depuis les petites copropriétés résidentielles jusqu'aux grands ensembles immobiliers. Cette forte
dispersion témoigne de la diversité des contextes urbains et des époques de construction au sein des
métropoles.

La transition des centres urbains intermédiaires (niveau 2) vers les zones périurbaines et rurales révéle
une diminution progressive et constante de la taille des copropriétés. Cette évolution s'accompagne
d'une réduction significative de la variabilité, traduisant une standardisation croissante des formes
d'habitat collectif a mesure que I'on s'éloigne des centres urbains denses.

Dans les territoires ruraux a habitat dispersé (niveaux 6 et 7), les copropriétés deviennent marginales,
avec des tailles trés réduites (2 a 3 lots en moyenne) et une faible dispersion. Cette configuration reflete
la prédominance de I'habitat individuel en milieu rural, ou les copropriétés se limitent généralement a
de petits ensembles de quelques logements.

( Pr s dodébun | ogement sur deux est | oc alailesl® ded
1965. Ce sont les trés grandes copropriétés localisées dans les centres urbains, qui
représentent une part marginale des immeubles. Ces copropriétés ont été
majoritairement construites entre 1960 et 1990, et sont trés présentes dans les politiques

en faveur des copropri ® ®s associ ®es ~ des
bien quden terme dobéeffectifs, |l es petites
répandue.

Les copropriétésde moins de 11 |[composedt@&medféties detixitiora des
immeubles en copropriété, et sontimplantéess ur | 6 ensembl e du ter

constituent de fait une forme de norme, associée aux petits collectifs de centre-ville, qui
reléve du régime de la loi de 1965 apres leur construction. Elles sont rarement un objet
sp®ci fique dbdéune pgelles tongitwent pputdb lne g wenpos ant e

erg®tique

ans 7

projet s
copro

ritoir

débune
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intervention plus globale, par exemple dans le cadre d 8 Op®r ati ons progr ami
déoam®l i or at i o guipkevert &biaun valeadopropriétés dégradées.

Les enjeux de gouvernance et de financement different considérablement entre les

grandes copropriétés urbaines et les petites structures périurbaines ou rurales,

nécessitant des approches opérationnelles différenciées selon le niveau de densité

territoriale.

Répartition des copropriétés et du parc de logements correspondant par taille de la
copropriété

Source : Coproff 2023, traitement Cerema
50%

45% = Part des copropriétés

40% = Part du parc de logement
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%
0% ......................

< 5 logements de5a9 de10a19 de 20 a 49 de 50 a 99 de 100 a 199 > 200 logements
logements legements logements logements logements
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1.3. La mise en Tuvre dobébun projet de r ®nov:
copropriétées

1.3.1. Une rénovation énergétique qui peut recomposer les cadres et les roles

Propriétaires Particuliers
occupants, bailleurs, o0
. . locataires... ' Vie de la copropriété
Instances et syndic Syndicatdes {a
copropriétaires
Organisation de la copropriété : gestion Conseil
courante et prise de décisions... syndical

Syndic de
e E ] Copropriété -

micro-sociéte Acteurs pu blics

Collectivités
locales .
Associations et paraDUb“CS

Opérat
perateurs Accompagnement des copropriétés,

Artisans, professionnels du - !
des copropriétaires, aides aux

Professionnels x‘:g aBTP’ Rl travaux...

rchitectes, bureaux
¥y’ d’étude, notaires, agents e
immobiliers, fournisseurs... ‘|||

Entretien, travaux, étude, vente...

A Des obligations qui pésent sur le syndicat de copropriétaires en matiére de travaux

La copropriété est souvent décrite comme une micro-société, qui doit composer avec un ensemble

nor mati f . Elle sdborganise ° travers |l e syndicat des
statut s, moyens et int®r°ts h®t ®rog nes. Mai s il |l eur
| 6 1 mmetudslcomséquences de sonabsenced dentreti en |l 6article 14 de

effet que « Il a pour objet la conservation et 'amélioration de I'immeuble ainsi que I'administration des
parties communes. Le syndicat est responsable des dommages causés aux copropriétaires ou aux tiers
ayant leur origine dans les parties communes, sans préjudice de toutes actions récursoires ».

Le syndicat des copropri®t aires sobébappuie sur | e syndi
et | 6ex®cution des de®ei RO®Ss apri $AE)en dAans el &i se en
rénovation. Il désigne parmi ses membres des représentants au sein du Conseil syndical (CS)

notamment pour contrdler la gestion du syndic, notamment en cas de travaux.

Léordonnance du 3rtant ctiorme durdeit d2 Ga tdproppiété a introduit la possibilité
ddaccorder au conseil syndi cal une d®l ®gation de po
décisions relevant de la majorité simple. Ainsi, lorsque le CS est composé d'au moins trois membres,

I'AG peut déléguer au CS « le pouvoir de prendre tout ou partie des décisions relevant de la majorité

des voix exprimées des copropriétaires présents, représentés, ou votant par correspondance » (loi du

10.7.65: art. 21-1 et s.). Cette délégation de pouvoir permet de faciliter la gestion des affaires courantes,

et peut porter sur la réalisation de travaux.

A Des diagnostics obligatoires et facultatifs

Af i anticiped le besoin de travaux et de favoriser les rénovations globales, un certain nombre de
diagnostics peuvent ou doivent, selon les cas, étre réalisés par le syndicat des copropriétaires, dont le
contenu a été précisé par voie réglementaire.

'l sbagit

du Diagnostic technique global (DTG) ;

du Diagnostic de performance énergétique (DPE) ;

O« O«


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039301559
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039301559
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(@]

de | 6audit; ®ner g®ti que
du projet de Plan pluriannuel de travaux (PPT).

(@]

Diagnostic technique global (DTG)

Le DTG pr®cise | 6®tat g®n @ne arbjectibresurlled LOnammées b Verirdest cont i
éventuels travaux nécessaires a sa conservation et a son entretien (CCH : L.731-1 aL.731-5et D.731-

14D.731-3).

Il doit obligatoirement étre établi lors de la mise en copropriété de tout immeuble de plus de 10 ans. Par

exemple, un immeuble construit en 2012 mais mis en copropriété seulement en 2025 sera concerné

par | 6obligation doébun DTG ° <cette derni re date. (I [
|l e cadre dbébune proc®dure relative 7 l 6habitat i ndign
pouvoir vérifier, & tout moment, I'état de bon usage et de sécurité des parties communes. A défaut de

production de ce diagnostic dans un délai d'un mois aprés notification de la demande, l'autorité
administrative (maire, pr®sident de | GEleWetplaced)y peut f
syndicat des copropriétaires et a ses frais (cf. CCH : L.731-5).

Pour |l es immeubles d® " soumis au statut de | a coprop
|l a question de | a r®alisation dbéun DTG doit °tre exa
toutefois facultative.

Diagnostic de penfiance énergétique (DPE)

Le DPE est un rapport synthétique et informatif, qui donne une indication sur les performances
énergétiques du logement a la date de sa réalisation. Il est donc un constat de la situation énergétique
de ldmmeuble ” un « instant T ».

Les copropri ®t ®s concer n®es par | 6obl i gation de r ®:
I nitialement, cette obligation concernait | es i mmeubl
ou de refroidissement. Les immeubles a usage principa | déhabitation de 50 | ots ol

dépdt de la demande de permis de construire est antérieure au ler juin 2001 étaient exemptés de
r®al i ser un DPE mais devaient en r e€C@H:t.h26-31f/@GHr:e | 60bj
R.126-15 a R.126-29).

Les conditions de réalisation du DPE en copropriété ont toutefois évolué.

Depuis le 1" janvier 2025, tout batiment d'habitation collectif dont le permis de construire a été déposé

avant le 1¢ janvier 2013 doit obligatoirement réaliser un DPE, sauf pour les immeubles en copropriété

de moins de 50 |l ots qui sont situ®s en Hexagone. Pour
2025 a la place du DPE (loi du 22.8.21 : art. 158 VI / CCH : L.126-31).

Le DPE devra °tre renouvel® ou mis ° jour tous |l es di
juil | et 2021 nbéait ®valu® | e bOti ment comme relevar
L.126-31).

En Guadeloupe, Guyane, Martinique, a La Réunion et a Mayotte, cette obligation entrera en vigueur le
1¢" janvier 2028.

Audit énergétique

Léaudit ®nerg®tique est un document gui per met au pr
performance énergétique du batiment, contrairement au DPE qui lui, donne un état des lieux statique

de la performance énergétique du batiment. Son objectif est d'aider la copropriété a prendre la décision

d'engager des travaux de rénovation énergétique en dehors de toute obligation réglementaire.

L'audit énergétique incitatif, bien que facultatif, est nécessaire pour I'obtention des aides financiéres

suivantes :

0 les aides I'Anah en faveur de la rénovation énergétique ;

0 I'éco-PTZ individuel (cf. Analyse juridique n°® 2024-13) ;



https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=794835217040903C7BF884448289B018.tpdila08v_3?idSectionTA=LEGISCTA000028807584&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20170106
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=794835217040903C7BF884448289B018.tpdila08v_3?idSectionTA=LEGISCTA000033823208&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20170106
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid=794835217040903C7BF884448289B018.tpdila08v_3?idSectionTA=LEGISCTA000033823208&cidTexte=LEGITEXT000006074096&dateTexte=20170106
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000043976972
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000043818591/#LEGISCTA000043818591
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006074096/LEGISCTA000043818591/#LEGISCTA000043818591
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/article_jo/JORFARTI000043957098
https://www.anil.org/aj-eco-pret-a-taux-zero/
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0 I'éco-PTZ copropriété (cf. Analyse juridique n° 2019-15) ;
0 le Prét avance mutation ou PAM (aussi appelé Prét avance rénovation ou PAR) ;
0 le PAM ataux zéro (aussi appelé PAR +) (cf. Analyse juridigue n°® 2024-23).

Plan pluriannuel de travaux)(PPT

Le projet dePlan pluriannuel de travautPPT) est destiné a établir un calendrier des travaux de la copropriété
sur une période de 10 and.doit étre actualisé tous les 10 ans.

Le projet de PPT doit comprendr e, “ partir ddédune ana

ai nsi q erdueldBE ou DT&swdéja réalisé (loi du 10.7.65 : art. 14-2) :

i une | iste des travaux n®cessaires ~ |l a sauveégarde ¢
de | a s®curit® des occupants ainsi gud”™ | a r®alisat

émissions de gaz a effet de serre ;
i une estimation du niveau de performance ®ner g®tique
i une estimation sommaire du colt de ces travaux et leur hiérarchisation ;
i une proposition doéo®ch®ancier des travaux dont l a
années.

Léobligation dé®tablir un projet de PPT sbéest appliqu
ans, comprenant des i mmeubl es ° d e s Depuniale L*ojanvigrar t i el |
2025, toutes les copropriétés concernées, quel que soit le nombre de lots, sont tenues de

procéder a son élaboration.

Les immeubles collectifs peuvent étre également soumis a une obligation de réaliser un diagnostic

structurel, qui a ®t ® introduite par Il a | oi relative [ 6F
décret et un arrété publiés en aolt 2025,
(Il peut étre difficile pour les copropriét ai res de comprendre | édarticul af

de ces différents diagnostics facultatifs ou obligatoires. Par ailleurs, concernant les
diagnostics imposés par laloi, aucune sanction nobest pr ®vue en
réalisation par la copropriété, ce qui pourrait conduire certaines AG de copropriétaires a

nepaslesvoter. Tout ef oi s, | 6autorit® administrative peut
les diagnostics suivants :
- le projet de PPT dans |l e cadre des prec®dures d:¢

- lediagnostic structurel lorsque la copropriété est située dans un secteur concerné.

1 Cf. focus page 124


https://www.anil.org/aj-eco-ptz-copropriete-renovation-energetique/
https://www.anil.org/aj-pret-avance-mutation-a-taux-zero/
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000043977289/2024-10-11
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Les travaux doé®conomie dé®nergie en copropri ®t ®
Les travaux doé®conomi e do®nergie obligatoires
Les travaux doé®conomie dbé®nergie sont des travaux qui perm

immeuble.
lls peuvent prendre différentes formes :
- étre réalisés sur les parties et équipements communs ;
- étre entrepris dans les parties privatives, soit 7 ldéinitiative de chaque <co
i mpos®s par une d®cision dbéassembl ®e gl ®tér& calldctié . On pa
R2y(d tQ202S8S00GAT Sald RQl aadz2NBN) dzyS NBy2@l GA2y 3t 20l S
Certains travaux doOo®conomie dodé®ner gi e digpesitione [edislatives oue r endus
réglementaires( par exempl e : |1 6individuttasautxoddides!|l Ariados d®alkihaE
raval ement doune copropri ®t ®, umegquesionseposd quant adaregled@)majorians ce ¢
applicable.

En effet, |l es travaux rendus obl i gat oi deeX! (parcemeimpleviot ®s
| 6i ndividualisation des frais de chauffage).
Léarticle 25 pr®cise par ailleurs que sont vot ®s ° I a maj

réduction des émissions de gaz a effet de serre, ainsi que l'installation de compteurs d'énergie thermique ou de

répartiteurs de frais de chauffage. Lors de travaux importants de ravalement ou de réfection de toiture sur des

batiments existants, des travaux d'isolation thermique doivent étre réalisés (CCH : L.173-1). Ces travaux sont donc

rendus obligatoires, rel evant de |l a majorit® de | darticle
dé®nergie, relevant 26e | a majorit® de | 6article

Les textes actuels résultent de modifications législatives successives. La majorité simple pour les travaux
obligatoires permettait de faciliter |l a prise de d®ci sion,
maj orit® dedcll aamati iemlte | D5 prpr obati on ddédun maxi mum de copropr

Une clarification semble donc nécessaire. Les textes pourraient prévoir expressément la majorité applicable.

Léarticle 25 f pourrait par exemple pr®cdé@comamnm aedd®rarc
| 6exception de ceux i mpos®s par |l es |l ois et r glements qui
Léarticulation entre les travaux dé®conomie dbé®nergie et | e
Une contradiction appara’t entre |l e CCH et |l a loi du 10 jui
dans | e cadre ddébune r®novation globale en copropri ®t ®.

En effet, aux termes de | darti cl élsd@iondetralaa dintérét cotfeatif stro j ui | | e

des parties privatives, le syndicat exerce les pouvoirs du maitre d'ouvrage jusqu'a la réception des travaux ».
L drticle R.173-11 du CCH dispose : « Dés lors que de tels travaux sont votés, les copropriétaires concernés sont
tenus de les réaliser dans un délai raisonnable en fonction de la nature et du co(t des travaux ».

Cet article vise notamment | aricleO dedavcadux0 jullét®@bHvis@quanealud 6 ®ner gi «
|l es travaux ddéint®r°t collectif de fa-on plus g®n®r al e.
Pour des travaux privatifs doéint®r°t coll ectlafuestiomses | e cad
pose quant aux personnes chargées de la réalisation des travaux.

Cette question a fait | 6obj et dobune r®ponse minist®rielle
contradiction entre les deux articles (Rép. Min n°20882 du 18.2.21).

El'le pr®cisedgubiai reompvi enet |l darticle 9 de Il a 1oi du 10

copropriétaires les pouvoirs du maitre de I'ouvrage pour la réalisation des travaux. La rédaction de ces articles
pourrait étre harmonisée.

La possibilité de convoquerune nouvelle assembl ®e g®n®rale pour |l es trava
La loi Habitat dégradé du 9 avril 2024 a réintroduit la possibilité de convoquer, dans un délai de trois mois, une
nouvelle AG du syndicat des copropriétaires, statuant a la majorité de I'article 24, lorsque le recours a la passerelle

de | 6arlt incOlees t2 5p as -pdirs lsrsqbel les travaux désonomies d'énergie ou de réduction des

émissions de gaz a effet de serre ont recueilli moins d'un tiers des voix des copropriétaires. Initialement, le projet

de | oi avait pr®vu que | es travaux do6é®conomie dé®nergie soi
de | 6article 24. Cette. solution nbéa pas ®t ® retenue.

Si cette disposition vise a faciliter la prise de décision, son objet reste limité et ne permet pas de faire voter
la réalisation de travaux de rénovation qui vont au-dela de la rénovation énergétique.

Le vote de |l a r®partition du co¥%t des travaux dobéam®liorati
Lorsque | 6AG vote | a r ®enloudeadnsewationdarépartitianvda cokt ded hawaux este t i
effectuée en fonction de la quote-part définie par le réglement de copropriété pour chaque lot. La répartition peut



https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000041569859
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000043819439#:~:text=Version%20en%20vigueur%20depuis%20le%2001%20juillet%202021,-Cr%C3%A9ation%20D%C3%A9cret%20n&text=D%C3%A8s%20lors%20que%20de%20tels,la%20r%C3%A9alisation%20de%20travaux%20%C3%A9quivalents.
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039313535
https://www.senat.fr/basile/visio.do?id=qSEQ210220882
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étre effectuée, selon la nature des travaux en fonction des tantiemes applicabl es au | ot ou de | dutil i
|l es services ou ® ®ments doé®qui pement peuvent pr®senter (peé
les lots situés au rez-de-c haus s®e peuvent ne pas participer emaur) (oio3%t des

du 10.7.65 : art. 10).

En revanche, |l orsque | 6AG vote | a r®alisation de travaux d
°tre ®tablie et vot®e par | 6AG.

La clé de répartition retenue devra rendre compte des avantages qui résulteront des travaux pour chaque
copropriétaire, a moins que certains membres du syndicat aient exprimé leur accord pour supporter une part
sup®rieure. Cette notion dé¢ avantages r®sultant des trava
toutefois diff®rente de | a notion dég¢ utilit® € (loi du 10.

La m®t hode de r®partition appliqgu®e doit donc faire | 6o0bj et
Par exempl e, concernant des travaux doi nsepeatletieanttériaisé ddun as
par la plus-value dont I'appartement va bénéficier en cas de revente, et également par la rentabilité immédiate en

cas de location entrainant une majoration de loyer (CA Paris : 10.2.00, Dermanpreyan ¢/ Synd. des copr. du 276,

rue de Charenton a Paris).

Si l'avantage est identique pour tous les copropriétaires, le colt des travaux peut étre réparti en fonction des
tantiemes. Cette répartition au tantieme peut par exemple étre utilisée concernant les dépenses relatives a
I'installation d'un portail automatique a lI'entrée des garages souterrains, qui protege objectivement I'ensemble des
copropriétaires des intrusions extérieures (Cass. Civ Ill : 23.9.14, n°® 13-19.282).

Pour faciliter la prise de décision, certains membres du syndicat peuvent accepter de supporter une part supérieure
dans le financement des travaux. Par exemple, I'AG peut décider de construire un ascenseur, avec prise en charge
par certains copropriétaires de la quote-part de dépenses incombant & un autre copropriétaire.

Ldbabsence de pr®vision de |l a cl® de r®partition des d®pens
ou par le reglement de copropriété peut entrainer des difficultés de prise de décision, en particulier pour
les copropriétés gérées par un syndic non professionnel.


https://www.elnet-direction-juridique.fr/documentation/Document?id=A58526&FromId=Z9007
https://www.elnet-direction-juridique.fr/documentation/Document?id=A58526&FromId=Z9007
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000029513090?isSuggest=true
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A Des syndics de plus en plus interpellés sur de nouvelles compétences de coordination et
déaccompagnement de projets compl exes

La mise en Tuvre dbébun programme de travaux, d®ci d®e j
déinteragir avec un faisceau dbéentreprises, déarti sa
pilotage de cette partie revient asyndicajy2nDed acchitectpsl i peut
peuvent étre également missionnés pour accompagn er | a copropri ® ® dans | 6®I ab
de travaux et sa mise en Tuvre.

Pour m®moi r e, Il e syndic est | 6organe qui administre

d'exécuter les décisions de I'Assemblée générale (AG) et d'appliquer le reglement de copropriété (loi

du 10.7.65 : art. 18).

Prés de neuf copropriétés sur dix recourent a un syndic professionnel.

Les syndics sont identifi®s comme des acteurs cl ®s de
des immeubles collectifs. Les chercheurs comme les pouvoirs publics ont dressé ce constat. Le PUCA

(Plan urbanisme construction architecture) reléve que son réle prend une dimension plus importante

dans le cadre de la transition écologique. En effet, une étude sur les mutations contemporaines du

métier de syndic®? le considere comme « un intermédiaire en devenir pour la rénovation énergétique ».

La rénovation énergétique fait donc évoluer le métier de syndic vers une coordination de projets

complexesdetravaux; dbdaucuns parl eront de Achef de projeto co
Les syndics apparaissent dans ce contexte de moinsenmoinscommedes #fAgesti onnaireso, m
des pilotes de projet (en particulier pour | es projet
lourde, avec un role de coordinateur, lors des réunions, des autres intervenants, qui peuvent étre

not amment tl 8"Asnsa ‘sttrainse dobéouvrage (AMO) obligatoire po
(par exempl e, Mon Accompagnateur R®novo), | 6architect

de la copropriété, le conseil syndical, etc.

Par ailleurs, ils travaillent de plus en plus avec des « tiers acteurs » : les collectivités engagées sur le
mal logement, par exemple.

En outre, une certaine forme de diversification du métier, liée a la complexification des regles
applicables, implique une montée en compétence permanente, ce qui souligne des enjeux de formation
continue pour | dexercice de | a profession.

Enfin, ils sont confrontés a des évolutions sociologiques au sein des copropriétés, marquées par une

diversification socio-économique accrue des membres du syndicat de copropriétaires. « Le syndic,

avant m°me dbé°tre confront® ° la difficult® ddédempor |
décisions collectives souhaitables a la valorisation du patrimoine collectif, est face a une forte

hétérogénéité de profils des copropriétaires et des occupants des immeubles collectifs. Les
communaut ®s doéint®r°t de fait qui avaient inspir® | a
de sbGappuyer sur des groupes rr®duits fialts qguédpaule r e r : (
passé », observe H. Buzy-Cazaux dans le rapport du groupe de travail du Conseil national de

| 6harmeltatti f ° [ 6avenir du m®tier de syndic de copropr

2 Lorsque le conseil syndical est composé d'au moins trois membres, I'AG peut déléguer au Conseil syndical (CS) « le pouvoir
de prendre tout ou partie des décisions relevant de la majorité des voix exprimées des copropriétaires présents, représentés, ou
votant par correspondance » (loi du 10.7.65 : art. 21-1 et s.). Cette délégation de pouvoir permet de faciliter la gestion des affaires
courantes.
Plusieurs questions restent en suspens :

o0 Lorsque la délégation porte sur la réalisation de travaux, la décision du conseil syndical doit-elle reposer
sur la comparaison de plusieurs devis pour le choix des entrepreneurs ?
Quelle est | 6® endue de | a d®I ®gation ?
Qu 0 e nil de wte des honoraires du syndic si la délégation porte sur la réalisation de travaux ?
Comment le calendrier des appels de fonds adressés aux copropriétaires serait-il fixé ?
Quesepasset-i | en cas de conf |l it dliénavet|@refitrepristesélectoendesr es du CS
par exemple) ?

O o0oo0oo

13 es mutations contemporaines des syndics de copropriété, point de vue sociologique sur le groupe professionnel, 2023, Institut
Paris Région, Franziska Barhnusen, Anne-Claire Savy, Gaétan Brisepierre, Claire Juillard, Sylvaine Le Garrec



https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000044074302
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000044074302
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039301559
file:///C:/Users/Laure/Downloads/L'évidence%20variable%20de%20la%20copropriété
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immeubles collectifs'4. Un professionnel observe que « La rénovation énergétique révele avant tout le

manque d'appétence des copropriétaires pour les travaux en général. Ces derniers ne considérent pas

les travaux comme quelque chose de naturel et de programmable. Le réflexe normal du copropriétaire

est de faire l'autruche et de repousser les travaux au maximum, idéalement aprés avoir vendu son

bien ». Or , i appartient au syndic dbébemmener | es coprop
avant méme de dérouler un processus technique et administratif (diagnostic, faisabilité, plan pluriannuel

de travaux, montage financier, choix des entreprises). Cela oblige & communiquer et a instaurer un lien

de confiance, percuté par une relation commerciale : le syndic facture des honoraires et son mandat

peut étre mis en concurrence. Pour aut ant, |l e temps de pr®paration de:
un contexte 0% |l a profession interroge |l a viabilit®
syndic et o0% | 6®t adeplgsleopua de campétehc@stéchnigyep el | e

Le rapport sur la paupérisation des copropriétés du Sénatls publié en juillet 2024 propose de réarmer
les professionnels, en faisant évoluer notamment la profession de syndic et en les préparant mieux a
leurs nombreuses missions, en particulier celles générées par la transition environnementale.
Lé6®volution et | a densification de | 6o0offre de format
différentes contributions sur les évolutions du meétier de syndic, et promue par les syndicats
professionnels, ainsi que les possibilités offertes par la transformation digitale pour optimiser les taches
|l es plus administratives et ainsi investir davantage

Afin de mieux accompagner les copropr i ®t ®s en difficult ®, un statut de
créé par la loi dite Habitat dégradé du 10 avril 202416, Ce statut, qui repose sur un agrément, atteste de
la compétence de son bénéficiaire pour gérer les copropriétés pour lesquelles un mandataire ad hoc a
®t ® d®sign® ou pour assister | dadministrateur provi so
Les demandes doéagr ®ment sont possibles depuis e 11 |

«La profession prend conscience @nfeecé cepdernieréslarmées 6 est coO

jusqud” faire du syndic |l e relais des politiques pu
| 6i mmo bondlui  Buzy-Cazaux dans | e rapport au CNH pr ®c ®d e m1
syndic est aussi devenu un médiateur social, au sein de collectivités de moins en moins homogenes,

traver s®es par des tensions, avec des d®nominateurs c
La r®novation ®nerg®tique oblige “ une recomposition
parties prenantes, et am ne ~ | 6®mergence de nouvelle

du syndicat des copropriétaires.
A La création de nouveaux cadres informels en relais du syndic : le « leader énergétique »

Les recherches menées par Gaétan Brisepierre et Sylvaine Le Garrec mettent en évidence I'émergence
d'un acteur déterminant : le "leader énergétique", copropriétaire qui incarne et porte les projets de
rénovation thermique au sein de sa résidence?’.

Les propos qui suivent constituent une synthése des enseignements des recherches sociologiques
autour du leader énergétique.

Les leaders énergétiques présentent des caractéristiques sociologiques spécifiques. Il s'agit
majoritairement de cadres et professions intellectuelles supérieures (71 %), souvent agés de plus de
60 ans (55 %) et majoritairement masculins (deux tiers). Ces profils bénéficient de compétences
acquises lors de leur parcours professionnel, notamment dans les domaines du batiment, de la gestion

“YLoavenir du m®tier de syndic de copropri® ® et de s dGroupel e dans |
de travail du Conseil nat i o-@Gaadux.de | 6habitat, juin 2025, H. Buzy

15 Rapport du Sénat sur la paupérisation des copropriétés, Juillet 2024 ; A. Gacquerre, M. Margaté

16 Cf. Analyse juridique n° 2024-15 et n°2025-10 / décret n°2025-508 et arrété NOR ATDL2431615A du 10.5.25.

17 Brisepierre G., 2014. Comment se décide une rénovation thermique en copropriété ? Un nouveau mode d'organisation de

I'habitat comme condition de l'innovation énergétique

Le Garrec S. (dir.), Couffignal C., Besson A., Morel C., 2014. Qui sont les leaders énergétiques dans les copropriétés et quelles

sont leurs stratégies, méthodes et bonnes pratiques pour favoriser la rénovation énergétique ? Rapport de Planéte Copropriété

pour |l e PUCA et | 86ANAH, Pari s, 144 p.



https://www.senat.fr/rap/r23-736-1/r23-736-11.pdf
https://www.anil.org/aj-loi-habitat-degrade/
https://www.anil.org/aj-nouveau-statut-syndic-interet-collectif/
https://www.legifrance.gouv.fr/eli/decret/2025/5/10/ATDL2431604D/jo/texte
https://www.legifrance.gouv.fr/eli/arrete/2025/5/10/ATDL2431615A/jo/texte%20(
https://shs.cairn.info/revue-flux1-2014-2-page-31?lang=fr
https://shs.cairn.info/revue-flux1-2014-2-page-31?lang=fr
http://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/rapport_final_leaders.pdf
http://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/rapport_final_leaders.pdf
http://www.urbanisme-puca.gouv.fr/IMG/pdf/rapport_final_leaders.pdf
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financiere ou de I'énergie, avec une surreprésentation des ingénieurs ayant exercé des activités de
conduite de projet. Leurs motivations relévent en premier lieu de la valorisation et de la conservation de
leur patrimoine, la protection de I'environnement apparaissant comme une motivation secondaire. Ces
leaders réinvestissent leurs compétences professionnelles dans la copropriété, ce qui peut constituer
une forme d'activité post-professionnelle enrichissante. lls recherchent également une reconnaissance
sociale, plutt obtenue auprés des institutions que de leurs pairs. Un tiers des leaders énergétiques ne
sont pas présidents du conseil syndical, et certains n'en font méme pas partie, révolutionnant ainsi les
jeux d'acteurs traditionnels. Bien qu'ils puissent agir seuls dans les petites copropriétés, ils sont souvent
entourés d'une équipe projet qui permet de renouveler les modes de fonctionnement du conseil syndical
et d'éviter le risque de "leader écran"”.

De grandes copropriétés
des Trente glorieuses

Souvent équipées de chauffage collectif,
travaux de remise a niveau nécessaires,
économies d’échelle permises

La figure motrice d’un.e
“leader énergétique”

Un.e copropriétaire investi.e, CSP+
réinvestissant ses compétences
professionnelles au service dela

copropriété, dont la motivation est
avant tout résidentielle et patrimoniale

Une démarche au service
de 'intérét collectif

Soutien, mobilisation et structuration
du Conseil syndical (voire constitution
d’'une équipe projet), concertation des

autres copropriétaires, évolution du
projet en ce sens

Des travaux graduels et
echelonnés

Des travaux adaptés aux besoins
spécifiques de la copropriété qui
s'inscriventdans un processus continu
d’amélioration qui crédibilise le leader
énergétique

Sources : travaux de G. Brisepierre (2014) et S. Le Garrec (2014, 2015)

Les copropriétés engagées dans des démarches de rénovation énergétique présentent des
caractéristiques particulieres. Il s'agit principalement de grandes copropriétés construites entre 1945 et
1980 (période des Trente glorieuses), souvent équipées de chauffage collectif. Leur ancienneté,
antérieure aux premiéres réglementations thermiques, impligue d'importantes déperditions
énergétiques et nécessite des mises a niveau substantielles. La grande taille facilite les économies
d'échelle et rend les problemes de confort thermique plus visibles a I'échelle collective. La rénovation
dans ces copropriétés revét une dimension davantage patrimoniale qu'énergétique pure. Les travaux
sont adaptés aux besoins spécifiques de chaque copropriété et s'échelonnent sur plusieurs années
dans un processus continu d'amélioration. La qualité énergétique est percue comme un "plus" dans une
démarche d'amélioration plus large, sans ambition de labels ambitieux comme le BBC.

Les chercheurs relévent plusieurs facteurs peuvent initier une démarche de rénovation énergétique :
situations d'inconfort personnel, conflits en AG relatifs au chauffage, travaux nécessaires dus a des
dégradations, ou hausse des prix de I'énergie. Ces déclencheurs engendrent diverses actions qui ne
sont pas systématiquement corrélées aux problemes initiaux. Le leader énergétigue adopte
généralement une approche progressive, commencant par la régulation du chauffage qui permet
d'acquérir une crédibilité aupres des copropriétaires grace aux économies immédiates générées. Les
audits énergétiques jouent ensuite un rdle multiple : expertise technique, mobilisation des
copropriétaires et familiarisation avec les enjeux thermiques du batiment.
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La réussite des projets passe par une communication adaptée qui dépasse les circuits officiels souvent
insuffisants. Le conseil syndical développe des canaux informels : discussions, bouche-a-oreille,
informations via le gardien, réunions d'information et courriers personnalisés. Le leader ajuste son
argumentation en évitant les discours trop centrés sur I'écologie, jugés potentiellement décrédibilisants,
privilégiant les aspects de confort thermique, acoustique et esthétique, ainsi que la maitrise des codts.
Face aux limites des réseaux traditionnels des syndics, le leader prend linitiative de rechercher des
entreprises compétentes. |l s'appuie sur les réseaux de connaissances des copropriétaires, met les
prestataires en concurrence et sollicite les acteurs des audits pour des recommandations. Le leader
joue également un role déterminant pour réduire l'incertitude financiére des copropriétaires en utilisant
trois techniques principales : échelonnement des travaux pour gagner progressivement la confiance,
réduction du codt collectif par I'exploitation de ressources cachées et le recours aux tiers payeurs, et
utilisation de méthodes de présentation inspirées du marketing pour rendre les colts plus acceptables.

La constitution d'une équipe de copropriétaires moteurs apparait nécessaire pour éviter le risque de
"leader écran” qui pourrait donner l'illusion d'une dynamique collective favorable sans engagement réel
des autres copropriétaires. L'implication de I'ensemble du Conseil syndical est essentielle, celui-ci
devant adhérer collectivement a la démarche et valider chaque étape du projet. Le bon déroulement
repose sur la structuration de l'activité du conseil syndical par la mise en place d'habitudes de travalil
collectif. Les bonnes relations et I'esprit d'équipe sont nécessaires compte tenu de la charge de travalil
importante, de la durée des projets et de la Iégitimité que confére le collectif dans sa capacité a répondre
a l'intérét général.

(  Les leaders énergétiqgues apparaissent comme des acteurs incontournables de la
transition énergétique en copropriété, compensant les insuffisances du systéeme
traditionnel de gestion. Leur action, loin d'étre uniquement motivée par des convictions
eécologiques, s'inscrit dans une logique patrimoniale et de qualité de vie. Pour favoriser
la diffusion de ces dynamiques, il convient d'adapter les instruments d'action publique
aux speécificités du fonctionnement collectif des copropriétés et de développer des
dispositifs d'accompagnement permettant ['émergence de nouveaux leaders
énergétiques au-dela des seuls profils techniques actuellement dominants.

Les aides a destination des copropriétés pour la réalisation de travaux de rénovation énergétique

Les aides mobilisables par le syndicat des copropriétaires

Des aides peuvent étre attribuées a la copropriété pour financer des travaux sur les parties et équipements

communs (remplacement de | dascenseur, isolation de |l a toitu
privatives pour des travaux doéint®r°t col | Etaitresehfonctlor ur mont :
deleurquote-part de charges. Ces aides prennent | a forme de subyv

réduit ou a 0 %.

Les aides de | 6 An @yhdicats dd eprapiiétaiees ([SDQ) sowt B2garties en quatre dispositifs :

I MaPri meR®novd Copropri® t ® (dit aussi ¢ MPR Copro e) et M
MPR Copro outre-mer »), pour des travaux de rénovation énergétique visant & améliorer la performance
globale de la copropriété (hors copropriété en difficulté) ;

i MaPri meR®novd Petite copropri®t® (dit aussi c MPR Peti
énergétique visant a améliorer la performance globale des copropriétés de 20 lots ou moins situés seulement
en hexagone ;

i MaPr i me R® nopriété en@iffiqulté (dit aussi « MPR Copro en difficulté »), pour des travaux de rénovation

énergétique des copropriétés en difficulté situées en hexagone et en outre-mer.

Par ai | | -PTZcopropriétéest ocngrét sansintérétdestiné afinancerentreaut res des travaux doan
de la performance énergétique réalisés sur les parties communes (ou sur les parties privatives pour les travaux
déint®r°t collectif) doune copropri ® ® de plus de®@deux ans.
devra étre remboursé dans un délai compris entre trois et 20 ans. Les travaux devront étre achevés dans les trois

ans suivant | 6®mi ssion du contrat de pr°t
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Enfin, |l e syndicat des copropri ®t ai r eperfognarice éneRgatiguiepeait des tr a
b®n ®f i ci er déun pr°t conventionn®. Pour en b®n®ficier, | es
usage de résidence principale doivent représenter la moitié au moins du nombre total de voix. Le taux d'intérét du

prét varie selon les établissements de crédit dans la limite d'un maximum réglementé.

Débautres aides sont mobili:sabl es par | e SDC, not amment
I lesCertificatsd d ®c onomi e( dB®Nneflyors mobilisation déune aide de |
T les aides des collectivités locales : certaines collectivités territoriales (région, département, communes)

accordent des aides, des préts voire des subventions selon des conditions définies localement (cf.

recensement des aides locales aux travaux disponib | e s ur | e s;le tiers-fimhrcemend Alésl L )
op®rations de r®novation ®nerg®tique des Adinartcéemerd. ¢ S peuverl
di spositif consiste © faire financer | eseptiomdesta@vwaxx par un
jusqudé” | eur r®alisation en int®grant | e financement

T des préts proposés par Action Logement pouvant étre mobilisés en copropriété (Prét travaux amélioration, Prét

travaux copropriétés dégradées).
Cette |liste nbest pas exhaustive.

Les aides mobilisables par les copropriétaires

En Hexagone, les copropriétaires peuvent mobiliser :

i MaPri meR®novd Parcours accompagn® (dit aussi "MPR Accon
occupants et bailleurs pour des travaux de rénovation énergétique globale ;

I MaPrime Logement décent (MPLD), a destination des propriétaires occupants pour des travaux de lutte contre
| 6habitat indigne ou d®grad® ;

Pour | 6hexag omes leecoproprégtaireopeuventehénéficier :
i MaPri meR®n ov @itaussirMPR @a geste"), a destination des propriétaires occupants et bailleurs

pour des travaux de r®novation ®nerg®tique ( Matn;i meR®n oV (
i Habiter Mieux, a destination des propriétaires bailleurs qui signent une convention et réalisent des travaux de

rénovation énergétique ;

i Une aide " destination des propri®taires bailleurs pour ¢
i MaPri meAdapt d ( MPA) , " destination dreasv ap X 0 pdr & aRd aap tr aetsi 0 ¢

déaccessibilit® des | ogements en faveur des personnes ©g/¢
i Une aide aux travaux dobéadaptation du | ogement N | 6aut on

destination des propriétaires bailleurs.

Les copropri®t aires peuvent ®galement mobiliser dbdautres ai
i lesCertificats dO®CEENOMIi e dd®nergie
i les aides locales : certaines collectivités territoriales (région, département, communes) accordent des aides,

des pr°ts voire des subventions selon des conditions d®fi
Cette |iste nbest pas exhaustive.


https://www.anil.org/certificats-economie-energie-cee/
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1.3.2. Une rénovation énergétiqgue des copropriétés imbriquée dans le traitement de
fragilités autres

La rénovation énergétique des copropriétés est abordée principalement au sein de dispositifs visant a
prévenir ou traiter les situations de fragilité, de déqualification ou de dégradation du parc résidentiel
privé collectif. Dans les interventions publiques en copropriété, elle peut apparaitre comme une
di mensi on p aijundiqued, eehoiquesgfisancieresou socialesi, pl ut !t qudun obj ec

Létervention publiqgue sur | es copropri ® ®s sbéest stru

de grands ensembles en voie de dégradation. Plusieurs étapes ont jalonné la construction progressive

des dispositifs :

T 1994:laloin®94-624du2ljuill et 1994 relative “ | dhabitat cr ®®e | ¢
permettant une intervention juridique dans les copropriétés bloquées ;

1 1996:1 6articl e 3-D87deld hoaembre 1996relAtivedas pacte de relance pour la ville
instaure le plan de sauvegarde, outil de redressement sur cing ans, assorti de financements ;

I 2006 : la loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 portant Engagement national pour le logement de

introduit le repérage des copropriétés en difficulté dans les Programmeslocau x de | d6habitat, ¢
ainsi que les copropri®t ®s en difficult® depviennent
T 2012 l e rapport APr®venir et gu®rir les difficult
| " habitat o, ninemies BparyeDdmiapport dit #ABrayeo), pose
sur la prévention, avec la création des dispositifs Veille et observation des copropriétés (VOC) et
Programme op®rationnel de pr®vention et dbébaccompagn

1 2014 :laloin®2014-366 du 24 mars 2014 dite « ALUR » comporte des dispositions spécifiques sur

les copropriétés, notamment la création des ORCOD (opérations de requalification des copropriétés

dégradées) (cf. Habitat actualité spécial loi ALUR, mars 2014) ;

2018 : le Plan Initiative Copropriétés est lancé, centré sur les grandes copropriétés en difficulté ;

I 2024 : nouvelles dispositions dans laloin®2024-322 du 9 avr il 2024 relative
simplification de | a r ®n Aralde juridigue @°c2024-05h a bi t at d®gr ad

=

Les politiques en faveur des copropriétés ont introduit une logique plutdt inédite de prévention. La
dimension préventive se fonde sur le rapport Braye, qui reconnait que les dispositifs existants
interviennent souvent trop tard, lorsque les copropriétés sont déja en crise. Le rapport insiste donc sur
la nécessité de mieux prévenir les fragilités, en agissant a la fois sur la gouvernance et sur la

connai ssance du parc. 1 propose une palette doéoutil
fonctionnement de la copropriété (prise de décision,gesti on, transparence) et renfor
travers des dispositifs de veill e, débaccompagnement

La r®novation ®nerg®tiqgue y figure comme un moyen par
Elle peut étre mobilisée dans le cadre de travaux de redressement ou de projets de rénovation globale,

mai s toujours en |lien avec |l a soutenabilit® financi r
du bati.

Le parc en copropriété est hétérogene, et le traitement des copropriétés par les pouvoirs publics repose
sur une distinction implicite, mais structurante :

1. Les grandes copropri®t®s (souvent en c-gueree ) , i ss
concentrent les efforts des dispositifs spécifiques (plans de sauvegarde, ORCOD, recyclage,
portage de lots). Ces copropriétés sont devenues un objet en soi de politique publique, dans
une logique de redressement global incluant les aspects énergétiques ;

2. Les petites copropriétés (souvent invisibilisées) sont quant a elles embarqu ®es dans ddautr
dispositifs, souvent territorialisées : opérations programmeées (OPAH-RU), POPAC, ou actions
de pr®vention dans | e cadre de | a lutte contre |
énergétique y est abordée de maniére indirecte, comme une opportunité ou une externalité
positive ddédune intervention plus | arge.


https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Habitat_Actualite/habitat_actualite_alur.pdf
https://www.anil.org/aj-loi-habitat-degrade/
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Cette distinction est corroborée par les constats du rapport du Sénat de juillet 2024 précédemment

cité8 qui souligne que 80 % des copropriétés fragiles identifiées sont de petite taille (moins de 12

logements), mais restent sous le radar des dispositifs nationaux. Sur les prés de 888 000 copropriétés

recensées, plus de 300 000 ne sont toujours pas immatriculées, empéchant tout suivi structuré. Enfin,

la massification de la rénovation énergétique se heurte a la complexité du cadre de décision collectif, a

des syndics peu formés, a une gouvernance souvent déficiente, et a des ressources financiéres limitées.

La mise en Tuvre de | a r®novat i orondilinonméepa®la dégeatien en c o p |
de fragilités préalables, alors que le parc des copropriétés comprend par ailleurs une plus large part de

logements énergivores comme nous avons pu le constater ci-avant.

Pour autant, les copropriétés restent tres minoritaires dans les dynamiques de rénovation énergétique.

En 2023, |l eur r®novation avait mobilis® seulement 35
milliards doéeuros pour | es maisons individuelles.

Les dynamiques privées existent cependant ettendentas e d®vel opper en sdappuyant
dont des op®rateurs Anah reconnus. Ell es sbdbobservent
gouvernance est en état de marche (syndic proactif, conseil syndical actif, quelques copropriétaires
engagés)etdont | a r ®novation ®ner g®tiqgue peut techni quemen:

peuvent étre soutenues par des démarches spécifiques des collectivités, comme EcoTravo a Rennes
ou EcoR®novd ° Lyon.

Reste que pour une grande fraction du parc en copropriété, la rénovation énergétique intervient plutot

enco-b®n®f i ce dobéun programme plus | ar ge, rarement de
superpose fr®quemment ~ des besoins de travaux prove
processus de décision poussant a la procrastination de la gouvernance de la copropriété. Elle suppose

que |l a copropri ®t ® soi't d®j ~ rep®r e, accompagn®e, e

rarement réunies sans un soutien spécifique et renforcé.

( Bien que des dynami ques priv®es sbobservent, | a r ®r
copropri ® ®s reste aujourddhui | argement conditio
ddéune fragilit® ou doébun dysfonctionnement. ElIl e
sectorielledédiéeou une dynamique dans le diffus, ~ |l a dif
Ell e est davantage int®gr®e " une | ogique de trai
dans les quartiers anciens ou les grands ensembles immobiliers privés des quartiers
prioritaires.

Cette situation interroge la capacité a massifier les rénovations dans un parc collectif
h®t ®r og ne, d®pendantes du bon fonctionnement de
et dbéautre part, de |l a capacit® des pengageant ®t ai r es
du temps et de | dargent

Les instruments d'action publique doivent donc considérer que la décision résulte d'une
dynamique d'action collective, qui ne correspond
Les aides collectives adressées aux syndicats de copropriétaires apparaissent plus

adapt ®es que | es aides individuel |l #eshniquetausdies ai de

indispensables que les aides aux travaux.

18 Rapport sur la paupérisation des copropriétés immobiliéres, Sénat, A. Gacquerre, M. Margaté, sénatrices, juillet 2014



https://www.senat.fr/rap/r23-736-1/r23-736-11.pdf
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Synthése et mise en perspective

Le régime de la copropriété concerne 873.000imme ubl es, et constitue | 6organis

collectif francais. Huit logements sur dix en copropriété sont localisés en zone urbaine. Tandis que les
grands ensembles immobiliers caractérisent les centres urbains, les zones rurales accueillent de trés
petites copropri ® ®s, souvent inf®rieures ~ 11
40 % des logements sont loués, alors que 9 % constituent des résidences secondaires localisées
principalement en zone rurale ou touristique. Les propriétaires occupants ne constituent donc pas une

|l ot s d

maj orit® dominante en copropri®t ®. Cette h®t ®r og®n®i t

directement les rapports que les copropriétaires entretiennent avec leur bien, oscillant entre valeur
d'échange et valeur d'usage.

Commepour | 6ensemble du parc, la moiti® des | ogements e

Les copropriétés se distinguent par une plus forte prévalence du parc loué, qui regroupe davantage de
logements de petites surfaces. Ces caractéristiques combinées influent sur la performance du parc,
puisque 17 % des logements en copropriété seraient classés F ou G, soit un taux supérieur a la
moyenne nationale.

La gestion de la copropriété mobilise un important corpus juridique et réglementaire, fruit de soixante
années d'évolutions législatives. Ce cadre juridique contraste avec le niveau de maitrise effective des
copropriétaires, le plus souvent éloignés des subtilités du droit immobilier, créant une tension
permanente entre réalité sociale et cadre normatif.

Le reglement de copropriété illustre parfaitement cette tension. Véritable "constitution" de I'immeuble, il
définit les frontiéres entre le privé et le commun, créant parfois des situations contre-intuitives. La notion
de jouissance privative de parties communes en est un archétype. La primauté du réglement de

copropri®t ® sur | a | oi exige une | ecture experte,

exercice juridique complexe.

La loi de 1965 tente de concilier la liberté individuelle de jouir de son bien avec l'impératif collectif de
préserver la cohésion et la valeur patrimoniale de I'ensemble. Cette recherche d'équilibre se heurte
quotidiennement aux réalités humaines lors des AG, ou considérations techniques, enjeux personnels
et dynamiques sociales s'entremélent.

Etre copropriétaire implique bien plus que la simple détention d'un bien immobilier. Cette situation exige
le développement d'une conscience collective du patrimoine partagé, comprenant la nécessité de son
entretien et de sa gestion au-dela des préoccupations privatives. Cette responsabilité collective impose
de maitriser les regles de fonctionnement spécifiques et de disposer des compétences techniques ainsi
que du temps nécessaire pour s'investir activement.

La réalité révele cependant un groupe fondamentalement hétérogéne. Les copropriétaires disposent de
ressources économiques, sociales et culturelles trés variables, qui influent directement sur leur capacité
a s'investir dans le fonctionnement de la copropriété et a en financer la gestion ainsi que les projets
d'amélioration. Comme l'observe la sociologue Marie-Pierre Lefeuvre, "la proximité spatiale ne dissout
pas les différences sociales".

Cette diversité des profils et des intéréts rend nécessairel 6 or gahi on et | dymamigneat i on

collective. Les dysfonctionnements liés a la gouvernance sont toujours en cause dans la dégradation
ddéun i mmeubl e en copropri® ® La concr®tisatio
dynamisation de la décision collective, qui peut venir des copropriétaires eux-mémes. La recherche

n de

sociologique a ainsi mi s en Q®v ilaghdenénergétigue ® aueseigdun c e

syndicat des copropriétaires, relais du syndic qui vient bousculer les cadres décisionnels classiques,
face " des besoins de travaux qui obligent | e

La réforme, portée par | 6 o r d o nlun3D maobre 2019, illustre I'évolution des attentes envers les
copropriétaires. Par exemple, I'ancienne rédaction de l'article 14 de la loi du 10 juillet 1965 prévoyait
que "le syndicat a pour objet la conservation, I'entretien et I'administration des parties communes. La
nouvelle rédaction dispose que "le syndicat a pour objet la conservation et I'amélioration de I'immeuble

col

ainsi que l'administration des parties communes é . Or , | 6am®l i or at-dethndesd e

impératifs de conservation : elle emporte une transformation du batiment pour le faire évoluer vers de
nouvelles normes de confort et de sécurité.

p o

d
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6 ha
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L'objectif est donc que le syndicat des copropriétaires fasse évoluer progressivement la qualité de son

immeuble, qu'il 'adapte aux besoins actuels, notamment en matiére de rénovation énergétique. Or, la

rénovation énergétique ne se déclenche que rarement de maniére anticipée et autonome. Sa mise en

fuvre est n®cessairement n®goci ®e, compte tenu des mo
collective, suppose du temps, de la médiation, et un accompagnement renforcé. Le fonctionnement en

copropriété impose des logiques spécifiques, différentes de celles des logements individuels.

Cette évolution Iégislative traduit une volonté des pouvoirs publics de responsabiliser les copropriétaires

sur | 6am®l i oration du parc t outdelepropréét mdivelueleatrdéla | e pr i n
propri ® ® priv®e. Ell e constitue | 6un des | eviers po
politiques publiques, particulierement en matiére environnementale.

Sur le plan des politiques publiques, la rénovation énergétique appliquée aux copropriétés ne constitue
pas un dispositif fAautoportantodo contrairemeddaatrpasarc
besoins de r®novation doéun parc fr ®que mmacomplexiter qu® p a
a inscrire une copropriété dans un programme de travaux. Un gestionnaire professionnel le résume
ainsi : « Aprés une opération de travaux, on souffle un peu et on espeére que la prochaine n'arrivera pas
tout de suite. La rénovation énergétique arrive dans ce contexte et il est compliqué de faire bouger les
gens pour leur faire sortir des sommes relativement importantes. Méme avec des subventions, les

obtenir n'est pas si simple : il faut un AMO (Assistant a Maitrise d'Ouvrage), respecter des objectifs."

La r®novation est principalement mise en Tuvre au tra
situations de fragilité ou de dégradation du parc résidentiel privé collectif. Les aides sont multiples
(MaPrimeRénoV', éco-PTZ, CEE) mais souvent ressenties comme complexes a mobiliser.

Les politiques publiques distinguent implicitement les grandes copropriétés en difficulté comme objet

justifiant un traitement ciblé (Plan de sauvegarde (PDS), voire Opération de requalification des

copropriétés dégradées (ORCOD), voire un programme dédié (le Plan initiative copropriétés) de la

maj orit® silencieuse des autres copropri ®t®s plus pet
dans des dispositifs plus gl odé aDesx AM® eonttproposéesecame n t doéh
copropriétés pour enclencher la rénovation énergétique, mais celles-ci obtiennent principalement des

r®sul tats sur une topyxedifiésgdans ledahnéesrb@ et B0, gusautorisent des

®conomi es do®c hesloll @t ieansd de mi s e en Tuvre relati verl
copropriétés représentent un volume important en nombre de logements (1 logement sur 4), elles

repr ®sentent un volume doéi mmeubles restreint (18 %),

Les syndics jouent un rtle central dans | a r®novati on
fait cependant évoluer leurs compétences. Le syndic devient progressivement un coordinateur de

projets complexes, confronté a des problématiques techniques, juridiques et humaines. Il peut se

positionner comme un partenaire des collectivités, en interface avec les différentes échelles de

décisions (nationales, locales, internes a la copropriété).

Les impératifs de rénovation énergétique entrainent un renouvellement du rapport des copropriétaires

l eur i mmeubl e. La r®novation doéun i mmeubl e exige de
technique minimale, mais aussi une capacité a penser le bien commun dans la durée, au-dela des
intéréts immédiats et des considérations individuelles.

L'enjeu dépasse largement la simple connaissance des droits et obligations. Il s'agit de développer une

véritable culture de la copropriété, fondée sur la compréhension des mécanismes juridiques et

financiers, 'engagement dans la vie collective et une vision prospective de la préservation du patrimoine

commun. Cette évolution suppose que les copropriétaires deviennent des acteurs conscients et

responsables d'un projet collectif qui engage l'avenir.

Les réponses techniques, financiéres et juridiques de la rénovation ne sont pas toujours suffisantes, et

peuvent se trouver empéchées par les réalités humaines, économiques et sociales du syndicat des
copropriétaires. Ces derniéres cristallisent autour de la prise de décision de réaliser un programme de
travaux, dont l a compr ®hension et | 6accompagnement r
peuvent °tre constitutifs débun mod | e dbéaction publiqg
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II. Prise de decision en copropriéte et

renovation eénergetique

Afinde mi eux comprendre | e jeu dbéacteurs au sein de | a
une enquéte a été administrée aupres de 2.000 copropriétaires entre juin et octobre 2024 par le réseau

des ADIL, complétée par des entretiens semi-directifsaupr s doéun panel de coproprid
Les répondants ont été recrutés parmi les consultants en ADIL posant des questions pour un projet
déinvesti ssement ou de travaux, une question sur de

juridiques sur leur copropriété.

Le questionnaire est organisé en six rubriques, totalisant 54 questions sur les caractéristiques du

|l ogement et de |l a copropri ®t ®, l e profil des copropr
fonctionnement de | a amcememt ade dai rénov@tion de dla® topropriétd, dla v
compr ®hension des aides, |l es principales donn®es fin
detteé)

Divers traitements statistiques ont été réalisés (tris a plat, tris croisés, régression logistique'%¢ ) afin de

mieux identifier les facteurs aidant et pénalisant les mécanismes de décision, mais également le
positionnement des propriétaires bailleurs et des primo-accédants. Les premiers sont réputés étre plus

r®tifs au vote de travdlixnvdeustfisistemedunaelaasdmcevi e d
seconds plus en distance du fait déun endettement
secondaires ont été également approchés, dans la limite posée par un échantillon plus restreint.

2.1. Un panel représentatif des caractéristiques du parc francais en
copropriété et de ses propriétaires

Apr s traitement de | 6enqu°te, cbest 1.993 r®ponses (
de 55 % de propriétaires occupants (1.093 répondants), 41 % de propriétaires bailleurs (817

répondants) et 4 % de propriétaires de résidences secondaires (83 répondants). Cette répartition est

repr ®sentative des statuts dbéoccupation du parc en <c
copropriété est un logement locatif.

19 La régression logistique est une méthode statistique utilisée pour modéliser la relation entre une variable dépendante binaire

(& deux modalités, par exemple « oui/non », « succes/échec») et un ensemble de variables explicati
probabilit® q & produis® enGfonetionedes valeurs des variables indépendantes. Cette probabilité, toujours

comprise entre O et 1, est ensuite utilis®e pour effeetdelr une cl a
classes selon un seuil prédéfin i . La r®gression | ogistique est ainsi un outil fond

prendre des décisions basées sur des données observées. Voir en annexe le descriptif des variables retenues.
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Distribution par age des répondants selon les catégories de propriétaires
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

50%
40%
30%

20%

Propriétaires bailleurs
Propriétaires de résidence secondaire
Propriétaires occupants

10%

0%
Moins de 39 ans Entre 40 et 59 ans Entre 60 et 75 ans Plus de 75 ans

Pour | 6ensemble de | 6®chantillon, 20 % des r®pondants
ans, 32 % de 60 a 75 ans, et 9 % de plus de 75 ans. Cette répartition est cohérente avec la distribution

de | a popul ation g®n®r apeesonaeude reférgnaerdd méhage, endpa@rticelierd e | a
dans |l es cat®gories ddOge sup®rieures.

La distribution de | 86©ge des r®pondants selon | es sta

- Une part plus élevée des propriétaires occupants avant 39 ans comparée aux autres statuts :
la constitution de la résidence principale est la premiere étape du parcours résidentiel ;

- Une part plus élevée des propriétaires bailleurs entre 39 et 50 ans comparée aux autres
cat®gories de propri®taires. L rderviend plus tarditemeni:on d 6 un
bai sse de | 6endettement de | a r®sidence principal:
de réinvestir dans un logement locatif, acquisition par héritage ;

- Une part plus élevée des propriétaires de résidences secondaires passé 60 ans comparée aux
autres cat®gories : ce constat recoupe cel ui des ¢
doune r®sidence secondai®e marque | 6avanc®e en Og

57 % des répondants sont une femme. De maniére générale, le public féminin sollicite plus fréquemment
les ADIL. Mais cette part diminue parmi les copropriétaires bailleurs, plus frequemment représentés par

des hommes. S2, leo homnhed $oi Bl Bouvent propriétaires de logements locatifs au
sein dou:Ac sein pds eouples entre conjoints de sexe différent, les hommes sont plus
fr®quemment propri ®t aires des | ogements du couple qu

avec le nombre de logements possédés. Cela est notamment di aux logements en location, qui sont
plus souvent possédés par les hommes. »

Les ménages bailleurs sont par ailleurs davantage composés de couples avec enfants. La encore, cette
caract®ristique <croise I es observations de |l 61 NSEE,
multipropriétaires sont davantage en couple que les autres?2. Les copropriétaires occupants constituent

20 Insee Référence, Edition 2021, Dossier i 24 % des ménages détiennent 68 % des logements possédés
2L Cf. référence citée ci-dessus
22 Cf. référence citée ci-dessus


https://www.insee.fr/fr/statistiques/5432517?sommaire=5435421#:~:text=24%20%25%20des%20m%C3%A9nages%20d%C3%A9tiennent%2068%20%25%20des%20logements%20poss%C3%A9d%C3%A9s%20par%20des%20particuliers,-Mathias%20Andr%C3%A9%20(Insee&text=Un%20quart%20des%20m%C3%A9nages%20vivant,parc%20de%20logements%20des%20particuliers.
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un groupe plus hétérogene, avec une surreprésentation des ménages seuls (primo-accédants,
personnes ©g®es, s®parationé).

R®partition par situat i ooccidpationdes redoedardse| on | e statut d
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

50%
45%
40% 4s%
35%
30%
25% 27%
20% 25%
15%
10% e
- -
0%
Couple sans enfant Couple avec Famille Personne seule Autre
enfant(s) menoparentale

Propriétaires occupants B Propriétaires bailleurs

31,5 % des répondants, toutes catégories confondues, sont cadres ou exercent une profession

inter m®di aire. Cette part est comparable ° cell e me:
|l 6Enqu°te nationale | ogement ( E Ndrt)des cemlrese ienputaldepae n d a n t u
caractere urbain du patrimoine en copropriété. La population ouvrier / employé est légéerement plus

repr ®sent ®e que | a population g®n®rale par mi l es pr

abordable en collectif.

Répartition des catégories socioprofessionnelles des répondants
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires occupants

Propriétaires bailleurs

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

B Cadres et professionsintellectuelles supérieures B Quvriers, employés
B Professions intermédiaires M Retraités

B Sans profession (y compris chémage) M Travailleurs non-salariés
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Part des copropri®taires selon | eur statut d®cl arant
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

Copropriétaire de résidence secondaire 37 %
Copropriétaire bailleur 34 %
Copropriétaire occupant 22 %

Les propriétaires bailleurs présentent globalement des revenus plus élevés que les propriétaires
occupants. Léautre fait s i gni fsalarigstparmi leg sopropriétiresp a r t de
bailleurs: el l e s6® "ve ° 14 %, contre 5,7 % pour |l es copr
vérifient une nouvelle fois dans la population générale des propriétaires®:.

Les ménages disposant de revenus plus élevés ont la capacité de réinvestir dans un patrimoine. Les

transmissions intergénérationnelles aident également a se constituer un patrimoine immobilier ; or, des

études ont pu montrer que les héritiers et donataires sont plus aisés que la moyenne. En outre,

|l 6investi ssement l ocatif repa®aen®e poumrelesuttacat i
complétera leurs ressources a la retraite.

Enfin, 85 % des logements des copropriétaires sont localisés dans un espace urbain, ce qui est tres

proche de la moyenne nationale.

Le patrimoine des copropriétaires bailleurs est plus souvent implanté dans les communes de moindre
densit®, ce qui peutl st@spldagouegui piat:ihditage duedondten, pat r i mo
qui nbest pas d®pendant dbdébune strat®gie r®sidentielle
localisations dans des petites villes ou en couronne des centralités denses pour des raisons de

disponibilité fonciére.

Répartition du patrimoinedes r ®pondants selon la grille de densit¢
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires Propriétaires
bailleurs occupants
Commune densément peuplée 53 % 61 %
Commune de densité intermédiaire 31 % 26 %
Commune peu dense 14 % 11 %
Commune trés peu dense 3% 3%
Le bien |l e plus fr®quemment poss®dI® est | e Atrois pi

les copropriétaires du panel est un trois pieces, tandis que les logements deux piéces correspondent a
un logement sur quatre.

La distribution des logements par catégorie de propriétaire tend cependant a nuancer la statistique
portant sur | densemble. Alors que | e T3 constitue | e
les propriétaires occupants, les T2 définissent celle des logements possédés par les propriétaires
bailleurs. Les typologies familiales correspondent de maniére assez évidente a des logements
accompagnant une installation plus durable, contrairement au parc locatif. Cette distribution se retrouve
de maniere symétrique pour la distribution des surfaces, les logements locatifs étant plus fréquemment
des logements de surface inférieure & 50 m2 que les logements occupés par leurs propriétaires. Ces
éléments de taille auront nécessairement un impact dans le mécanisme de prise de décision au sein
d 6 une c o plasarface duBage®nent déterminant le tantieme, les propriétaires de petits logements

23 Cf. référence citée ci-dessus
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p sent moins dans |l a d®cision que | es propri®taires o
méme immeuble.

Enfin, on observe une distribution des logements du parc locatif trés proche de celle des logements
occup®s 7 titre de r®sidences secondaires. Nous verr
locatif et celui des résidences secondaires en copropriété entretiennent une certaine proximité, tant

dans leurs caractéristiques que par le profil de leurs propriétaires.

Distribution des logements selon le nombre de piéces et la surface des logements
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

500
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300 )

250
200

i J \
150
100
50

0 ) |
1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 pieces Plus de 4 Moins de De 30 a 50 De 50 a 70 De 70 a 90 Plus de 90
piéces 30 m2 m? m? m? m?
MNombre de piéces Surface des logements
= Propriétaires baileurs Propriétaires occupants

La ventilation par époques de construction des logements détenus par des copropriétaires bailleurs et
des copropri ®t aires occupants est assez proche jusqu

réunit 65 % du patrimoine du panel, dont 45 % avant 1 9 7 5 . Ainsi, pr s doéun | ogem
construit avant |l es premi res r®glementations ther mig
en copropri ®t ® Cbest " partir des ann®es 1990 que de:
et ceux occupés par leur propriétaire. Les logements locatifs prennent le pas en volume dans

| 6®chantill on par mi |l es | ogements construits en 2010
| 6®chantill on sont conf or mes riérale des pgements ldoatifis récdmts er ve de
sont | ®g rement plus repr®sent®s dans |l e stock des | o
soutien ° | i nvesti ssement |l ocati f dans | e neuf depu

récente du Pinel. Au plan national, la forme collective est devenue prépondérante dans les chiffres de
la construction neuve a partir de 2009/2010.
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Distribution des logements selon les époques de construction
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

35
30

25

15

10 /

Avant 1945 1946-1975 1976 - 1920 1991 - 2000 2001 - 2010 Apres 2010

= Propriétaires bailleurs Propriétaires occupants

Le volume des logements locatifs privés construits avant 1975 expose une partie du parc a un risque
do®ti quettes ®nerg®tiques | es -déderms énargétiquedaasaveir lasne si t u
étiquettes E, F et G.

Sur la base des DPE renseignés, soit les deux tiers des données collectées, 42,2 % des logements sont
classés D, ce qui est supérieur a la moyenne du parc collectif francais (32 %). Cette surreprésentation
des logements D se fait au détriment des classes les plus performantes (23 %). Les logements classés

E, F et G repr®sentent 35 % de | 6®chantillon, ce qui
du parc collectif francais. Cependant, les logements F et G y sont proportionnellement moins nombreux.

Au sein de | 6®chantill on, l e parc locatif est gl obal e
propriétaires.

La part doé®tiquettes inconnues est de 33 %. Cette par
tandis qudel | e duelssprepniéaires ball€urs.Elle¥st gploérente avec les résultats de

la précédente enquéte?4, qui projetaient un taux de connaissance a 80 % en 2024 pour la population

des bailleurs, du fait de | 0 a-@épehceénargétigueet dbsieffatsadé endr i er

mobilité des locataires.

Les propriétaires de résidences secondaires expriment une mauvaise connaissance du DPE. lls sont

moins sensibilis®s au confort thermique de | ogements
fréequemment lors des périodes estivales. Nous verrons par la suite que ce constat se noue avec un

moindre intérét & engager leur résidence dans des programmes de travaux conséquents.

“R®novation ®nerg®tigue : enjeux, int®r°t et adh®sion dikag particul
ANIL 2024.



https://www.anil.org/etude-renovation-energetique-en-france-interet-agir/
https://www.anil.org/etude-renovation-energetique-en-france-interet-agir/
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Distribution des logements selonlesst at ut s ddédoccupati on
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants
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= Propriétaires bailleurs Propriétaires occupants

Enfin, 30 % des logements sont localisés dans des copropriétés comportant moins de 11 lots
ddéhabitation.

La surreprésentation du parc en petite copropriété constitue un échantillon exploitable (602 références),
mais a un impact sur les parts de modalités de gestion :
- 5% des copropriétés sont inorganisées ;
- 16 % sont gérées bhénévolement, dont 2 % sous la forme du syndicat coopératif ;
- 79 % des copropriétés sont administrées par un syndic professionnel, alors que cette part serait
de pr s de 90 % sur | 6ensemble du parc en copropr

Ventilation des copropri ®t ®s des r®pondants par nombr
Source : enquéte réseau ANIL/ADIL, juillet T octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires Propriétaires Ensemble
bailleurs occu
pants

Moins de 5 lots 12 % 16 % 14 %
De 6 & 10 lots 18 % 14 % 16 %
De 11 & 20 lots 19 % 15 % 17 %
De 21 4 50 lots 29 % 25 % 26 %
De 51 lots & 100 lots 15 % 18 % 17 %
Plus de 100 lots 6,6 % 11 % 9%

Les propriétaires occupants sont proportionnellement plus nombreux a habiter dans de trés petits

immeubles, souvent proches de la maison de ville, et les trés grandes copropriétés, issues notamment

des ensembles immobiliers des Trente glorieuses. Ces type s déhabitat sont pl us
pourvoyeurs de grands logements. lls sont moins prisés par les investisseurs, plus nombreux dans des

tailles de parc interm®diaire, notamment | es i mmeubl e
| e s up pestissemahtdocatif dans le neuf.
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( L6®chantill on constitu® est repr®sentatif des g
copropriété francais, et les premiers enseignements issus de son analyse convergent
avec des études plus exhaustives menées sur la population des propriétaires frangais
ou les statistiques générales de la premiére partie quantifiant le parc en copropriété.

2.2. Implication dans le fonctionnement de la copropriété et prise de décision

Cette partie explore les réponses du questionnairequiper met t ent do6é®val uer | e nivea
la copropriété e t son i mpact dans | a prise de d®cision. EIIl e
donn®es, ainsi que |l a mise en Tuvre dbébune r®gression
influ er sur | 6i mplication au sein dbéune <copropri ®t ®. |
statistigue viendront ®tayer et compl ®t er | densembl e
Elle sdbappuie notamment sur |l e |ien emtciteé olnem emmiewndau 6d
copropri®t ® et | 6implication du copropri®t aire dans |

copropriétaires, qui est réuni notamment a un moment-clé pour décider, entre autres choses, des
besoins dbéentretli@®@Ahs demblo®@enme@m®real e.

L6Assembl ®e g®n®r al e, |ieu et moment c¢cl ® pour | 6administrat
Les d®cisions relatives au fonctionnement et ° | d&dentretien
en Assemblée générale (AG).

Un budget est ainsi voté chaque année en AGpour faire face ° | 6ensembl e des d¢
copropri® ® (charges doébeau, de chauffage, dbdascenseureée). 11
Les petits travaux de maintenance (r esorpdscarseunoalachaudideg mpoul es,

par exemple) sont inclus dans ce budget. Aucune de ces dépenses ne nécessite un vote individuel des
copropriétaires.

En revanche, lorsque des chantiers plus importants sont envisagés dans les parties communes de la copropriété,
ils doivent étre soumis au vote des copropriétaires.

Cel a peut inclure des d®penses dodoentretien, comme -l a r ®f ec
ordures pour des raisons d'hygiéne, ou des travaux plus conséquents, tels que leremplac e ment ddéun ®qui pem
vt uste (comme une chaudi re), |l a r®alisation de travaux d:¢
LOAG se r®unit au moins une fois par an pour prendre | es
différentes regles de majorité.

Elle comprend tous | es copropri ®taires : |l a participation
obligation, S i bien qudéils ne peuvent °tre contraints 7 vy
réserve du respect des majorités requises, méme si certains copropriétaires ne sont ni présents, ni représentés.

La 1| oi du 10 juillet 1965 et |l e d®cret du 17 mars 1967 e

convoquée par le syndic, et dans certains cas spécifiques, par les copropriétaires ou le président du conseil

syndical. Pour inciter la participation des copropriétaires et éviter les situations de blocage dans la prise de décision,

la tenue de | 6AG peut se faire gr©ce ~ un moyen de communi c
la possibilité de voter par correspondance via un formulaire de vote a distance.

Il est essentiel de comprendre les regles de majorité pour les travaux en copropriété afin de prendre des décisions

éclairées. Qu'ils soient urgents ou courants, ces travaux ont un impact sur la vie de la copropriété, et les

propriétaires doivent suivre des procédures spécifiques pour les approuver.

Chaque copropriétaire dispose d'un nombre de voix correspondant a ses tantiemes, c'est-a-dire, a la fraction

représentative de son lot par rapport a I'ensemble de la copropriété.
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221. Un apprentissage de | a copropri®t ® qui C
fonctionnement

Plus de trois copropri®taires sur quatre admettent ne
lors de leur acquisition. Les copropriétaires achétent avant tout un logement, et ont une conscience plus

floue de | 6acqui si tinounn eisndidvoinste |dbea dpmairntiisetsr actoinon n ®c e
et des regles.

«On a achet®, cb6®tait pile il y a un an. Je savais qu
entre syndic, conseil syndical, commissions travaux ».

Primo-accédante dans une copropriété de 51 a 100 lots

D s ce moment, |l es acteurs de | 6accompagnement soul
compr ®hension de ce que recouvre une copropri ®t®. Il
entant que teL, enad ®quati on avec | es pr®occupations majeures

réellement aux informations liées a la copropriété.

« La méconnaissance du régime de la copropriété fait que ¢a dysfonctionne, il faut que chaque
propriétaire ait la conscienced 6acqu®r i r en copropri ® ® et de ce que -

vers une meill eure organisation (...). On interroge
acquéreurs tombent des nues, comment ils achétent un lot sans connaitre leur quote-part ? Pourquoi
|l es notaires néexpliguent pas tout -a ? Nor mal ement,

|l es documents transmis au moment de .llsthaleshvaiantplusPar f oi s,
du tout ? Le montant des charges annuelles devrait étre la. Les informations ne sont pas assez

accessibles ? Elles ne sont pas assez expliquées ? Les gens achétent parce que la cuisine est jolie,

point barre. Parfois, on voit des documents, on se dit comment ils ont pu acheter ? Mais tout le monde

nda pas dbéexpertise e

Acteur de I'accompagnement

Répartition des répondants selon leur degré de Répartition des répondants de leur connaissance
connai ssance initiale duactuelledelagouvernance delacopropriété
copropriété

Trés bon Connaissance
04 H H
4% incertaine
22%

Plutét bon
19%

Faible, voire nul
38%

Connaissance
non acquise
15%

Connaissance
acquise
63%

Approximatif
39%

Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Aprés avoir éprouve la vie en copropriété, ils sont 63 % a déclarer que la gouvernance de la copropriété
est d®sormais plus claire, et qudbéils connaissent | es
des copropri®taires.sdlcomi®d @ri erntc aqymme 2ba &h dnt s |
apprentissage pour pres de 40 % du panel. La copropriété peut elle-méme constituer le cadre de cette

mont ®e en comp®tences, quand | dorganisati oammes®t insta



Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®nerg®tique

l a tenue doéinstances r®guli res et bien organi s®es.
copropri®t aires est alors permise au sein de | 6dorgan
celle-ci. Ce sont notamment les échanges avec différents acteurs en présence - syndic, Conseil

syndical, gardien, voisins... - qui facilitent progressivement la compréhension de la copropriété et de

son cadre de fonctionnement.

Au contraire, | 6appropriation de sem decla chprepriéte @re s t pas
question. Dans les 37 % qui avouent une certaine confusion, voire une absence de connaissance
malgré leur acces au statut de copropriétaire, pesent les réponses des copropriétaires qui habitent dans
une petite copropriété®>. Cette mauvai se connai ssance des diff®rents rt
gestion non professionnelle, voire une inorganisation compléte des instances de gestion. Ce point sera
approfondi dans le chapitre dédié aux petites copropriétés. Ce faible apprentissage révéle a la fois
| 6i norganisation dreéme, anais csoufigneo ggalem®rtt & meédornassance des
copropri ®t aires des ressources ° |l eur disposition po

copropriété.

Les acteurs de | onwignerd depascgnplexitéequetpeuvedt représenter les regles de

fonctionnement dbébune copropri ® ® pour ses copropri ®t
grandes. Certains profils sbapproprient pl ewss facil e
compétences professionnelles. Les acteurs citent alors les comptables, les avocats, ou encore les

professionnels du boti ment, comme ®tant souvent pl us
ddbautres types de prof il pe defonctionngment. dors®esoconguitatians d e c e
qubel l es di spensent, pl usieur s ADI L not ent I e faibl
g®n®r al ement | es copropri®taires rencontr ®s, qui nbéen

¢ De mani r e ga®asRle editese duiBla BA deyla copropriété. Il y a une mauvaise
information, une mauvaise compr®hension des instanc
L6information qudon donne permet de comprendre, on
dossiers de 70 pages ne sont pas toujours facile a lire (...). Il faut un intérét particulier des gens, étre en
capacit® de discuter et de poser des questions au syn
prennent en main le fonctionnement de la copropriété avec un accompagnement. »

Acteur de I'accompagnement

Ce niveau de connaissance, auto-évalué dans le cadre du questionnaire, est soumis a un biais de
perception : les réponses dépendent en partie de leur propre perception des connaissances dont ils
disposent, révélant en quelques sortes leur satisfaction a cet égard. Une bonne compréhension, telle
que renseign®e, nbest pas n®cessairement compl te sur

Appr ®ciation du niveau doéimplication des r®pondants d
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Je ne m'implique pas 10,6% =
Je m'implique a minima | 273%

J'étudie avec gattentit_m les dossiers_ de convocation aux AG et échange 59 29 +
avec le conseil syndical ou le syndic ’

Je fais partie du conseil syndical 18,5%

Je suis Président du conseil syndical 5,5%

Je suis syndic bénévole 6,3% ++
Je m_'implique dans sa gestion en l'absence de syndic et de conseil 2 7%

syndical ]

Intérét actif

% e seuil retenu dans la présente étude pour la catégorie « petites copropriétés » est un ensemble immobilier composé de moins
de 11 1l ots dodébhabitation.
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A Seuls 10,6 % des copropriétaires interrogés assument un désengagement total de la
copropriété

Le niveau d Gtamdgd », figwé paroc » gi-aprés, correspond a 57 % des répondants, a

savoir une prise de connaissance de la vie de la copropriété, selon un intérét inégal toutefois. 27,3 %
déentre eux font preuve dbébune certaine passivit® 7 |
copropriété.

Le ni v e acationd«o+it sngoirespond a des copropriétaires engagés dans le fonctionnement la
copropri®t ®, voire qui pallient | eur d®faillance, soi
copropriétaires qui, sans faire partie des instances de la copropriété, examinent avec soin les projets
de résolution qui seront soumis aux votes en AG et interagissent avec le conseil syndical et/ou le syndic,
| 6int®r°t actif concerne donc un peu plus de six copr

Si ce ratio marque une majorité, celle-c i peut sembler courte [ orsqubdon | a
regles de majorité indispensables pour emmener une décision collective.

Appréciationduniveaude connai ssance selon | e niveau doéi mplicat
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

- + ++ Ensemble
Connaissance
acquise 35 % 61 % 76 % 63 %
Connaissance non
acquise 36 % 15 % 8% 15 %
connaissance 30 % 25 % 17 % 23 %
incertaine
Légende :
- pas doi mpdbseace te saini de la vie de la copropriété)
+: implication normale (suivi de la vie de la copropriété)
++: implication élevée (participation active a la vie de la copropriété)

De maniére attendue, le niveau de connaissance progresse avec le degré d'implication dans la

copropriété, davantage qu'avec I'ancienneté en tant que copropriétaire. Une régression logistique a été

mi se en Tuvre pour <caract ®r daela coproprigté. Eheacontirmescettd 61 mp | i ¢
relation circulaire : un bon niveau de connaissance favorise I'implication.

« Si on veut avoir un peu de poids, il faut un peu comprendre. Je ne suis pas devenu expert »
Propriétaire occupant, copropriété de 51 a 100 lots

« Ce sont les difficultés au niveau du batiment qui m'ont fait m'intéresser a la copropriété, a la gestion
a travers le syndic. Avant, j'étais propriétaire d'une maison jusqu'en 2008, j'ai mis en location cet
appartement a Lorient et je devais ensuite le récupérer. Je ne connaissais pas le fonctionnement d'un
syndic, j'ai commencé a regarder et je suis rapidement entré au conseil syndical, puis je suis devenu
président encore plus rapidement. »

Propriétaire bailleur, copropriété de 21 a 50 lots

Paradoxalement, 15 % des répondants s'impliquent activement dans la copropriété tout en admettant
ne pas maitriser parfaitement les instances de gestion. La encore, cette statistique questionne
| 6appr ®ci ation par | es c op decpnndis€nca ien &at pdrteculiéreament pr opr e
engag®s, ils prennent davantage <conscience dbéun ens



mAcqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®nerg®tique

sp®ci fiquement . L™ o% dbébautres copropri ®taires, pl us
sesatisfareddun ni veau de compr ®h e n s iaomnima & tonctiopnrememeléla ant de
copropri ® ®, sans sO0y investir davantage. Parmi ces r

encore confuse de la copropriété, 8 % affirment étre "au degré zéro" de cette connaissance. Ces 8 %

sont principalement des copropriétaires qui exercent comme syndics bénévoles dans de petites

copropriétés, tout en restant éloignés des exigences réglementaires et budgétaires dont ils
sdbaffranchi ssent pparécfaton du. nive@we det cennafssancéd ese potentiellement
dédautant plus i mportante que | es missions dbédun syndic
exigences pl us grandes gue pour | 6ensembl e des cop
majoritairement les copropriétaires bénévoles dans des petites copropriétés, pour lesquelles le cadre

juridique de la loi de 1965 ne constitue pas une référence évidente. Cette question sera approfondie

dans la partie dédiée.

Y Selon la régression logistique :
0 une bonne connaissance du fonctionnement de la copropriété augmente fortement les
chances d'implication active.
o la disponibilit®: aggies setr adi @pl sdanvesti ssen
instances de la copropriété.

L6i mpact sdu t ®li @pt acvaitl on dans | a vie de |l a copr

Traditionnellement, les personnes retraitées sont parmi les plus actives dans une copropriété,
notamment au sein des Conseils syndicaux, et ce, compte tenu du temps dont elles peuvent disposer,
davantage que des personnes actives ou avec des enfants

confirment ainsi ce |lien entre statut de retrait® et

®gal ement ce que soulignent | esogescteurs de | 6accompag
« Je travaillais chez un opérateur, les conseils syndicaux étaient plutdt des retraités. Peut-° t r e quéi | vy
dans cette g®n®ration davantage | 6i d®e que cbdbest un p

Acteur de I'accompagnement

A la suite a la crise sanitaire qui a favorisé le développement du télétravail, les acteurs de

| accompagnement notent ®gal ement une implication f a
t ® ®t ravail l eur accorde davantage de temps epour pa
fonctionnement. Et plus largement, le temps passé au sein de la copropriété qui modifie leur rapport a

celle-ci.

¢ Cbdbest quand m°me mieux quand | es personnes ont du t
personnes un peu plus « free », en télétravail, les jeunes trés numérisés, qui passent beaucoup de
temps dans | eur |l ogement, ils peuvent °tre flexibles.

Acteur de l'accompagnement

Le |l ogement devient aussi un | ieu de tr avfatidésom? | 6on
logement et la qualité du cadre de vie prennent donc une importance plus grande. Ce temps prolongé
pass® dans | a copropri® ® modifie | e rapport que | 6or
voisinage et les professionnels qui y interviennent. Etre plus présent permet de mieux comprendre le
fonctionnement de | a copropri® ® et de sobéby sentir pl |
encour ager |l es copropri ®taires 7 sOi mpliquaetlurdavant a

sentiment de Iégitimité a le faire.
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A Prés de neuf copropriétaires sur dix participent aux Assemblées générales annuelles

Répartition des répondants selon la fréquentation aux Assemblées générales de copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Je suis assidu e
J'essaie autant que possible d'y participer
Je ne participe jamais

MNous n'avons pas d'Assemblées générales

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Prés de la moitié du panel participe de maniére assidue aux AG. Hors copropriétés inorganisées, cette
part s6®l ve 7 49 %. Pour guatre copropri®taires su
réguliere qui ne signe pas un désintérét, mais une absence de disponibilité. A nouveau, cette absence
est plus frequemment exprimée par les actifs, pour lesquels il est éventuellement plus compliqué de se
rendre aux AG selon les moments ou elles sont prévues. Cette difficulté a se rendre disponible est plus

mar gu®e pour |l es propri®taires bailleurs qui wvivent r
participation assumée, quant a elle, est plus réduite. Les 5 % restants correspondent aux copropriétés
inorganisées, laquasi-t ot al i t ® correspondant ~ de petites copropr

Motif de non-participation aux Assemblées générales
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 148 répondants

Je ne suis jamais disponible aux horaires
des Assemblées générales

33%

Je n'y vois aucun intérét

J'habite trop loin du logement que je loue

J'estime ma participation inutile

Je trouve les documents d'Assemblée 12%
geneérale compliqués a lire @

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

L6indi spwomnithdrlditreesa de | 6AG reste | e motif | e plus frr
admettant ne jamais participer, Ssui vi de | 6®I oi gneme
Ces motifs ne racontent pas forcément un désengagement total, maisune contr ai nte quodune
suffisante ne vient toutefois pas lever. On verra en outre que les bailleurs prennent davantage soin de

se faire représenter lorsque leur patrimoine est trop éloigné.
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Mais les contraintes « objectives » ne pésent en réalité que pour 52 % des motifs. Le désengagement

et |l e d®sint®r°t constituent wun tiers des motifs ®vo
dans | 6AG d s | a convocation, dont | e contenu est ju
comptables pour examiner |l e budget propos® au vote de |
compr ®hension du cadre pos® par | a copropri ® ®, et | a
En ef fet, | 6anal yse des r Gopraissanees du rfoaatichneneiat tde rat | 6eff
copropriétéeé sur | a participation aux AG. Cdbest un moment
et de fonctionnement de la copropriété : les copropriétaires les moins avertis sont aussi ceux qui

d®cl arent | 6absence du copreprigté. ErddutleGla mhiiaipationl assidue est

largement le fait de copropriétaires informés, conscients des décisions clé qui se jouent au moment de

| 6AG, notamment financi res, alors que |l es non avert:

Participation aux Assemblées générales selon le degré de connaissance du fonctionnement
déune copropri ®t ®
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

m Connaissance acquise mConnaissance non acquise mConnaissance incertaine

Nous n'avons pas d'Assemblées générales

Je suis assidu.e 9% | 15%

J'essaie autant que possible d'y participer

Je ne participe jamais

Parmi les motifs de non-participation, ce sont les copropriétaires avertis qui invoquent le plus
fr®guemment | 6i ndi sponibilit® ( 4iscontibued aux deaxetiarsad e 33 %
cette r®ponse. Il dem pour | 6®l oi gnement g®ographique,
copropriétaires (44 % des réponses).

Le désengagement et le désintérét sont cités pour 42 % des « non-avertis ». Comme ils sont plus
souvent copropriétaires dans des petites copropriétés, on peut lire a travers leur réponse que le cadre
fix® par | 6 AG n 0 e s écespaes une gestion& a la débrauilemrieer semblant suffire.

Les i nc er {-diie nesix qui ceoanaissent une connaissance approximative de la copropriété,
estiment plus fréquemment que les autres que leur vote est inutile (22 %). Il faut certainement relier
cette part avec celle sur les difficultés & se prononcer sur les documents soumis au vote (18 %), qui
peut se traduire par une difficulté a se positionner activement dans les instances.
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Motif de non-participation aux Assemblées générales selon le degré de connaissance du
fonctionnement dobébune copropri ®t ®
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 148 répondants

Connaissance Connaissance non Connaissance
acquise acquise incertaine

Je n'y vois aucun intérét 18,5 % 29,9 % 15,0 %
Je ne suis jamais d]lSQOﬂIble aux horaires 41,5 % 26.9 % 30,0 %
des Assemblées générales

J'estime ma participation inutile 123 % 11,9 % 21,7 %
Jg trpuve les dqcurperjts_ d'Assemblée 3.1 % 14.9 % 18.3 %
générale compliqués a lire

J'habite trop loin du logement que je loue 24,6 % 16,4 % 15,0 %

Y Les r®sultats de |l a r®gression |l ogistique confirm
augment e | es chances d 6 i mpéme daatemierd ncorréléa chi lai duel | e
connaissance de la copropriété. En revanche, le fait que les AG ne soient pas réunies ne jouent
pas sur | 6absence doéimplication.

222. Une sensibilit® © |l a r®novation ®ner g®ti q!
copropriété

57 % des copropriétaires se disent sensibilisés a la rénovation énergétique. Ce taux de sensibilisation

est inférieur a celui observé en logement individuel (75 %), selon une précédente enquéte administrée

en 2023 par le réseau des ADIL 26,

Le principal vecteur de sensibilisation reste l'information extérieure : le syndic en premier lieu, suivi des

campagnes d'information et de la réglementation. La hausse des codts de I'énergie n'arrive qu'en 4éme

position, alors qu'elle occupait la premiére place pour les propriétaires de logements individuels. Cet

écart significatif avec la précédente enquéte s'explique par plusieurs facteurs :

1 Le poids des bailleurs non-occupants, pour lesquels la rénovation énergétique constitue avant
tout une "obligation réglementaire" ;

1 Un impact économique de la hausse des colts énergétiques moins immédiat sur le budget
gu'en maison individuelle : les colts de chauffage peuvent étre lissés dans les charges
communes (chauffage collectif) ou atténués selon la position du logement dans I'immeuble ;

1 La dimension collective de la rénovation énergétique en copropriété, qui implique I'ensemble
de limmeuble et son écosystéme institutionnel (syndic, conseil syndical, syndicat des
copropriétaires). L'appropriation individuelle s'efface derriére ce cadre collectif trés structureé.

Source de sensibilisation a la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants
Par le syndic 32,5%
Par des campagnes d'information 21,4%
A cause de la réglementation récente sur les logements a faible 17.0%
performance énergétique '
Acausedelahaussedes co¥%ts de | 6®nergi e 125%
Par le conseil syndical 8,8%
Par d'autres copropriétaires ou voisin.es 7,7%
26 Rénovation énergétique : Enjeux, intérétaagreta d h®si on des particuliers, et prise en comg

ANIL, mai 2024
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La sensibilisation a la rénovation énergétique en copropriété transite donc par les canaux d'information
spécifiques a la copropriété et son environnement institutionnel. Elle apparait étroitement corrélée au
degré d'implication dans la copropriété, elle-méme influencée par la participation aux instances : le taux
de sensibilisation décroit a mesure que le niveau d'implication s'affaiblit.

Cette corrélation confirme les éléments évoqués précédemment : les copropriétaires peu ou faiblement

impliqués entretiennent un rapport distancié avec les AG, pourtant lieu privilégié de partage,

d'explication et de débat sur ces questions. Le stade d'avancement dans les démarches ne parvient

pas a corriger ce désintérét chez les ménages non-impliqués: | 6i nt ®r °t per si ste malgr
PPT et au-dea.

Ni veau déi mplication croi s® avec laasengikdlisationcd mat i on 3
rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 148 répondants

70%
o
60%
o o
50%
40% ® o
30%
20%
o
10%
o
0% ¢
Assiduité aux Aucun intérét aux Sensibilisation a la
Assemblées générales Assemblées générales rénovation énergétique
®- O+ eo++
Légende :

- pas do6(absgnteide suiviidela vie de la copropriété)
+: implication normale (suivi de la vie de la copropriété)
++ : implication élevée (participation active ala vie de la copropriété)

A La faible implication ®|l oigne de | a perception de

Les répondants ont été sondés sur leur avis concernant les travaux de rénovation énergétique. Le
graphique présente les scores selon trois profils : ceux qui se disent sensibilisés a la rénovation
énergétique (point de repeére), ceux qui font preuve d'une implication élevée (les copropriétaires
« impliqgués ») et ceux qui expriment une absence d'investissement (les copropriétaires « non-
impliqués »). Quatre constats ressortent :
1 De maniére attendue, les copropriétaires impliqués obtiennent des scores plus proches de ceux
qui sont acquis a la rénovation énergétique ;
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1 lis se distinguent cependant par une moindre priorité accordée aux autres travaux, la rénovation
énergétique s'inscrivant pour eux dans une vision plus globale d'entretien et de conservation
de I'immeuble ;

1 lls partagent avec les non-impliqués le constat du caractére colteux des travaux, mais avec
une différence notable : un tiers des copropriétaires non-impliqués déclare ne connaitre aucune
aide aux travaux, alors que les impliqués sont mieux informés des solutions de financement
(13 % d'entre eux seulement déclarent n'en connaitre aucune) ;

1 La difficulté a se projeter dans ces travaux, et de maniere corrélée a y adhérer, apparait trés
clairement chez les copropriétaires non-impliqués. Ce constat est d'autant plus frappant qu'ils
partagent avec I'ensemble des répondants la conviction du caractére indispensable de la
rénovation énergétique.

Léavis sur | es travaux de r®novation ®nerg®tique selo
et la sensibilité exprimée a la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

- ++ Sensibilité rénovation

C'estindispensable
30%

25%

Je manque d'informations
claires pour me projeter
dans un tel projet

La decision collective est
compliquée & prendre

Je ne suis pas convaincu.e
par la nécessité ou la plus-
value de tels travaux

Les travaux sont trés
colteux

La copropriété a d'autres
pricrités de travaux

Légende :
- pas doi (apskericedesuivode lavie delacopropriété)
++ : implication élevée (participation active & la vie de la copropriété

Un copropriétaire explique que le déficit de connaissance est un facteur puissant de résistance. Membre

du Conseil syndical, il relate la nécessité de mobiliser les copropriétaires, perdus face a des aides

percues comme tres complexes : « jevaisdevoirdir e aux copropri ®taires dobéaller
¢a ne sera pas le syndic qui va nous orienter la-dessus ».
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Léavis sur la lisibilit® des aides
la copropriété et la sensibilité exprimée a la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Ensemble du panel

Copropriétaires non impliqués

Sensilité rénovation énergétique ++

| a

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mTrés facile mAssez facile mPlutét compliquée mTrés compliguée m Je n'ai pas d'avis

Les copropriétairesnon-i mpl i qu®s sont proportionnel/l

aides, en cohérence avec la forte méconnaissance évoquée précédemment.

L6®t at dbéavancement des d®marches
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Aucune démarche n'a été entreprise

Le syndic a donné les premiéres informations, mais nous n'avons pas
encore réalisé de démarche

Le Diagnostic de performance énergétique (DPE) collectif ou le Diagnostic
technique général (DTG) a été réalisé?’

Le Plan pluriannuel de travaux (PPT) a été voté

Des travaux ont été votés

Des travaux sont en cours ou ont été livrés

Sans objet : Mon immeuble est récent et trés performant énergétiquement

Je ne sais pas

Pour plus dbéune copropri®t ® sur d

autour

31,8%
22,3%

12,0%

5,3%
6,4%
5,3%
6,5%
10,3%
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eux ( éntrepr®e. Ce aucune

const at rejoint cel ui r®al i s® en 2024 | ors de | a pr
restreint?8,

En 2024, mal gr® | 6avanc®e du calendrier r ®gl ement air
réalisé un DPE collectif ou un DTG?.

17 % du panel a mis au vote des travaux, qubune | arg
sont multigestes.

Léabsence doéi mplication dans |l a coplLdpbis®Ee®tgsee nt r adu
une décisiondefaitsubie,car | es travaux de r®novation ®ner g®tique

24, et les abstentionnistes ne sont pas pris en compte dans le calcul de la m

pD®finition et rtle du DPE collectif, de |
2R®novation ®nerg®tique : Enjeux, int®r°t
ANIL, mai 2024

29 Voir page 25
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Le vote contestataire est davantage porté par des copropriétaires qui suivent la vie de la
copropriété, et le principal motif est économique : ils mettent en cause leur capacité a assumer les
quotes-parts des travaux votés.

Le vote favorable a été porté a 72 % par des ménages qui se sont déclarés sensibilisés a la rénovation
énergétique. Il est également largement le fait des copropriétaires trés investis.

- Il existe une corrélation statistique forte entre un vote favorable et la connaissance de la
copropriété, conformément a la boucle implication / connaissance / engagement telle que mise
en évidence par les différentes analyses.

Répartition des votes selon le degré de participation a la vie de la copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

= \/0tre pOUr =——=\ote cONtre = Abstention

Je ne m'implique pas
60

50
40
30
20

Je suis investi dans les
instances de la Je m'implique a minima
copropriété

J'étudie avec attention les
dossiers de convocation
aux AG et échange avec le
conseil syndical ou le
syndic

( Les résultats du modele statistique identifiant les facteurs favorisant I'implication des
copropriétaires constituent une parfaite synthése des analyses séquentielles. Tout
d'abord, un bon niveau de connaissance favorise lI'implication, ainsi que la disponibilité
: s'impliquer dans une copropriété requiert des ressources techniques et temporelles.
La participation aux AG apparait comme un élément décisif de I'implication, et ceux qui
y participent s'intéressent a d'autres aspects de la vie de la copropriété.

Aussi, un vote favorable pour larénovation énergétique est fortement déterminé par une
bonne connaissance préalable de la copropriété, ainsi que par lareconnaissance de son
utilité : le modéle statistique met en évidence une moindre implication parmi les
copropriétaires d'un immeuble récent, en raison de moindres besoins de travaux
déentretien.

Contre toute attente, le type de propriétaire ne constitue pas un élément favorisant
I'implication. Nous verrons que le public traditionnellement éloigné de la vie de la
copropriété, les bailleurs, tend a s'en rapprocher, poussé par les enjeux de la décence
énergétique qui créent une forme de sanction a travers son calendrier d'application.

La rénovation énergétique agit comme un révélateur du cadre dans lequel les
copropriétaires ont réalisé leur investissement immobilier. Autrement dit, elle rappelle
qgubi l est n®cessaire de prendr e du temps
copropri ®t®. La | oi de 1965 et son d®cret
copropriété, définissent un corpus de régles qu'ils doivent s'approprier, et c'est un
prérequis indispensable pour piloter la gestion de leur immeuble é Un peu comme
apprendre | e fcode o0 «eonduitet». Ldseopfratesrs gui acédompagnent

c om
déappl
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les projets de travaux en copropriété le pointent unanimement : la condition de réussite
est de mettre en mouvement les copropriétaires, et la premiere étape est de les former
pour les impliquer efficacement.

2.3. Les propriétaires bailleurs : une catégorie en recomposition face a
| 6i mp®r ati f de r ®nover

Un logement en copropriété sur quatre est un logement locatif, et plus de 4 millions de logements locatifs
privés sont localisés dans un immeuble en copropriété, soit un logement sur deux du parc locatif.

Un deuxi me niveau dobéexpl oit at analyser glus spEcliquentent et e s oOes
positionnement des copropriétaires bailleurs au sein du syndicat des copropriétaires dans un contexte
0% pour une partie dobébentre eux, | 6dégence énargétiqiednvite de | a r

a rénover énergétiquement leur patrimoine.

Or, pour ces derniers, | dinertie de | a prise de d®ci si
Lorsque |l es imp®ratifs de gestion | ocative poussent |
maniére dont le positionnement des copropriétaires bailleurs évolue. En effet, parmi les indicateurs de
fragilit® ddébune copropri ® ®, ®tait prise en compte | a
copropri ®taires. 'l sbagi ®®hoegh® e désner@Rogueluptait o r
immeuble dans lequel ils ne vivent pas, peu encline a voter favorablement des travaux.

En 2025, est-ce que ce constat appelle a davantage de nuances ?

Principales caractéristiques du patrimoine des copropriétaires bailleurs

Les caract®ristiques du parc | ou® de | 6®chaANlLalphdéfmirjsont tr
a partir des fichiers fonciers dans une étude récente®. lls posseédent un patrimoine composé a 73 % de logements
de deux et trois pieces, que lestroissquar ts doéentre eux g rent directemgnt. 18
moyen doéun dispositif doéinvesti ssemenuisplisae Etansfce quBe8t | % des ¢
inférieur & la moyenne observée au plan national. De méme, la part de logements locatifs classés F et G reste de
12 %, soit un poids | ®g rement inf®rieur ~ | a moydamne nati o
dont 3,4 % le sont depuis plus dbébun an. Les | ogements E, F

Comparaison avec la population des copropriétaires occupants

Propriétaires bailleurs

Plus souvent des femmes et

- Plus souvent des couples
des familles monoparentales

Une population davantage en activité
14 % de TNS

Une majorité habitant dans |'urbain,

14% dans le rural Un patrimoine urbain

Plus présents dans les copropriétes
de moins de 10 a 50 lots (30 %) et construites
aprés 2011 (11 %)

Plus présents dans les

Eles ErETELE STOVEL S AR S, Des logements plus petits et plus souvent récents

Des charges de copropriétés moins élevées et un
taux d’effort moindre (recettes locatives, bénéfices

lie a I'achat du logement . .
fiscaux et revenus plus élevés)

% Connalitre les propriétaires du parc locatif privé et leur patrimoine pour mieux adresser les dispositifs
en matiere rénovation énergétigue, ANIL, 2025
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Propriétaires bailleurs et décence énergétique : rappel de la réglementation en vigueur

Les logements loués a titre de résidence principale doivent progressivement respecter des exigences de décence
énergétique (loi du 6.7.89 : art. 6 / décret n°® 2002-120 du 30.1.02 / Analyse juridigue n° 2017-06). Ainsi, le critére
de performance énergétique minimaled dun | ogement d®cent devra °tre

- en France métropolitaine :

0 entre le 1° janvier 2023 et le 31 décembre 2024 : sous le seuil de 450 kWh/m#/an (énergie finale) ;
0 depuis le 1® janvier 2025 : entre les classes A et F ;

0 acompter du 1° janvier 2028 : entre les classes A et E ;

0 acompter du 1°" janvier 2034 : entre les classes A et D.

- en Guadeloupe, en Martinique, en Guyane, a La Réunion et a Mayotte :

0 acompter du 1® janvier 2028, a la classe F ;
0 acompter du 1°" janvier 2031, a la classe E.

Ceséchéancesc oncernent | es contrats de | ocation sign®s ~ |1 6occa:
et progressivement ceux qui se reconduisent ou se renouvellent a compter de ces dates (cf. FAQ « Interdiction de
location et gel des loyers des passoires énergétigues »).

A noter : il n'existe actuellement un cadre pour le DPE qu'en Guadeloupe (DPE-G institué par délibération du CR
de Guadeloupe en date du 31.10.19) et en Martinique (DPE-M institué par délibération du CR de Martinique en
date du 28.6.13). Pour les autres départements et régions, en lI'absence de DPE, il semble que les mesures en lien
avec la performance énergétique du logement ne soient pas applicables.

Gel des loyers des logements énergivores (loi Climat et Résilience du 22.8.21/1oi du 6.7.89 : art. 17 a 17-2)

Depuis le 24 ao(t 2022, le bailleur est soumis a un gel des loyers pour les logements classés F ou G au

sens du DPE. Il estimpossibled 6 augmenter | e montant du | oyer en cas de ¢
locataire au terme de son contrat et de procéder a la révision du loyer en cours de bail. En outre-mer, cette obligation

est en vigueur depuis le 1°" juillet 2024.

Afin de se mettre en conformité avec ces obligations, les bailleurs peuvent réaliser des travaux de rénovation
énergétique au sein de leurs parties privatives et/ou solliciter en AG la réalisation de tels travaux dans les parties
communes de la copropriété.

L 6 a b s demespect des regles de décence énergétique applicables entraine les conséquences suivantes.

Tout doadRAd 1 dleclagemeramnoci al ( AL S) edogemendfantilial GAEFR) neisantversges ni au
locataire, ni au bailleur par les organismes payeurs (Caf/CMSA), qui peuvent la conserver pendant un délai maximal

de 18 mois (CCH : L.843-1aL.843-7etR.843-2). Au terme de ce d®l ai, |l e maintien et
de | ogement peuvent °tre autoris®s ~ titre excpaetri onnel et
Le locatairea t out int ®r °t, d s soligterconst at déi nd®cence

- laréalisation forcée de travaux de mise en conformité, aux frais du bailleur ;

- Il dindemnisation ®ventuelle de son pr®judice ;

- la diminution ou suspension du paiement du loyer ;

- lasuspensiondeladuréedubailj usqué”™ | 6ex®cutioheurdes travaux par | e

Et en cas de litige, a saisir le tribunal.

Toutefois, | e bailleur ne pourra pas °tre condamn® par | e |j
niveau minimal de performance énergétique lorsque :
0 |le Il ogement est en copropri®t ® et | e copropri ®t aire d®mo:
autorisations d 6 An@cessaires a la réalisation de travaux relevant des parties communes ou d'équipements
communs et la réalisation de travaux dans les parties privatives de son lot adaptés aux caractéristiques du
boti ment, il néa pu parvenir ° ce niveau de performance I
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0 Il e Il ogement est soumis ° des contraintes architecturales
niveau de performance minimal malgré la réalisation de travaux compatibles avec ces contraintes (décret n°
2002-120 du 30.1.02 : art. 3 ter, issu du décret n°2023-796 du 18.8.23).

A noter : une proposition de loi visant a clarifier les obligations de rénovation énergétique des logements et a
sécuriser leur application en copropriété a été déposée au Sénat le 11 février 2025 (proposition de loi n°1201 du
11.2.25). Adoptée par le Sénat en premiére lecture le 1°" avril, elle prévoit notamment une présomption de respect
des criteres de décence, notamment lorsque :

0 les travaux devant permettre dbéatteindre | e niveau de g
raison de contraintes techniques, architecturales ou patrimoniales ou de codts manifestement
disproportionnés par rapport a la valeur du bien, ou ayant été refusés par une décision administrative ou
par une d®cision de | dassembl ®e g ®n ®rraslaes, ledpeopriétaire pr opr i ®t
peut d®montrer qudil a r®alis® tous |l es travaux doéam®l i
regard de ces contraintes (dans des conditions qui seraient définies par décret) ;

0 lelogement est situé dans un immeuble en copropriété et le syndicat de copropriétaires a conclu un contrat
reposant sur un audit énergétique, un diagnostic de performance énergétique, un diagnostic technique
global ou un projet de plan pluriannuel de travaux et portant sur des travaux de nature a permettre

déatteindre | e niveau de performance mini mal pr®cit®.
jusqud” |l a r®alisation des travaux, dans |l a |imite dou
compter de la conclusion du contrat en question ;

O |le DPE ®tabli pour | 6ensemble du boO©ti ment doéhabitation
dé®t ablir que | e bO©ti ment atteint | e niveau de perf or m:

2.3.1. Un éloignement des propriétaires bailleurs de la vie de la copropriété

A Une meilleure maitrise initiale des connaissances de base que les propriétaires occupants

L6®t at des connaissances sur |l a copropri® ® © | b6achat
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants
100%
80%
60%
40%
20%
0%
Propriétaires Propriétaires Propriétaires Propriétaires
baileurs occupants baileurs occupants
A l'achat Actuel
E Connaissance acquise = Connaissance & acquérir
Un quart des copropri®taires bailleurs estime avoir
copropriété au moment de leur investissement. Cela peut sembler relativement modeste au regard des
co¥%ts et des obligations qubéi mplique |l e statut de | a

|l ocative de l eur investi ssement. Mai s | 6®cart reste


https://www.assemblee-nationale.fr/dyn/17/dossiers_/DLR5L17N51486
https://www.assemblee-nationale.fr/dyn/17/dossiers_/DLR5L17N51486
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occupants, dont huitsurdix conf essent | eur (relative) ignorance au
la copropriété réaligne le niveau de connaissance, qui semble se heurter a un plafond de verre : une
meéconnaissance durable de la gouvernance de la copropriété pour un copropriétair e sur quatre, (¢

soient bailleurs ou occupants.

Comme vu précédemment, la ligne de démarcation reste celle du DPE : le taux de méconnaissance du

DPE du | ogement des copropri®t aires occupants est d e
bailleurs, di rectement concern®s par | 6i mpact du DPE sur |
A Des indicateurs doéimplication moindres que ceux

avec les propriétaires de résidences secondaires en copropriété

La prédominanc e de baill eurs au sein ddéune copropri ®t ® a ®t
fragilit®, compte tenu dbébun d®sint®r°t observ® pour
avec |l a vie quotidienne de | a c o@onpggnemént iterrogsl usi eur

convergent avec ces constats, bien que leurs propos restent plutdt nuancés.

« Il'y a un déterminant : la répartition entre PO et PB au sein de la copropriété. Une majorité de PB est
corr ® ®e avec | 6abst edédiréesplusnonbreexcansllesgrantas toprospca aée r i
des déséquilibres. »

Acteur de lI'accompagnement

« Au-dela des moyens, il y a des dynamiques patrimoniales différentes pour les propriétaires occupants
et les bailleurs. Avec le dispositif Pinel, des communes sont éligibles sans que la collectivité ait la main.

Les collectivit®s néy arrivaient pas du tout. Cbest a
Leur conseiller en patrimoine leur explique ce que ¢a rapporte sans se soucier du logement (...). Le

statut de PB est wun facteur, mais certains peuvent bi
compte. »

Acteur institutionnel

|l ndi cateurs doéimplication compar ®s entre |l es trois st
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires de

Propriétaires bailleurs . .
residences secondaires

Méconnaissance de I'immatriculation 32 % 34 % 28 %
Non participation aux AG 1% 16 %

Représentation en cas d'absence 63 % 57 % 60 %
Participation assidue 37 % 30 %

Implication dans la vie de la copropriété :

- 13 % 12% 9%
+ 65 % 65 % 50 %
++ 23% 23 %
Légende :
- pas doéi mplication (absence de sui vi de |l a vie de Il a co
+: implication normale (suivi de la vie de la copropriété)
++ implication élevée (participation active a la vie de la copropriété)
Les donn®es de | 6enqu°te par guestionnaire confir me

maintiennent généralement a distance de la copropriété : ce constat constitue une acception largement
partagée. En effet, les indicateurs ci-dessous confirment une moindre connaissance de la vie
administrative de | a copropri®t®, ~ travers une faibl
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par exemple. lls sont aussi proportionnellement plus nombreux a déclarer ne pas assister aux
Assembl ®es g®n®r ales et "~ ne pas soé6impliquer dans | a
tr s proches de ceux des propri®taires en r®sadences
titre de résidence principale et habitent souvent loin.

«Il'y a une grosse majorité de bailleurs, qui ne sont pas du tout investis. Il y en deux en AG. Ca a

toujours ®t® pareil, © | 6®poque, on ®taitestffuang que 7
i y a des r®solutions ° wvoter qui n®cessitent une m
fois pour changer de syndic quodil faille contacter |
passe. lls suivent de trés loin. »

Propriétaire bailleur, copropriété de 21 a 50 lots

Mais cette absence dobéimplication et | e d®sengagement

La non-participation aux AG est tres largement justifiée par une absence de disponibilité aux horaires

de |l a r®uni on taduthienl 8 ®&Inmamnqgende disponibilité ne distingue pas les statuts
déoccupation, cel ui de | 6®1 oi gnement g®ographique es
al ors m° me gue |l a possibilit® dbéassister ) di stanc

réglementairement3l. Cela constitue un dénominateur commun avec les résidences secondaires.

Répartition des motivations denon-par t i c i pAssedmblée générhl® pour les propriétaires
bailleurs
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 119 répondants

m Je ne suis jamais disponible aux horaires des Assemblées générales
m J'habite trop loin du logement que je loue

m Je n'y vois aucun intérét

m J'estime ma participation inutile

m Je trouve les documents d'Assemblée générale compliqués a lire

Les bailleurs se font représenter en AG dans des proportions comparables, voire légerement
supérieures aux copropriétaires occupants (63 % contre 60 %). Selon certains acteurs de

| accompagnement , cdbest d éepréséntaton qus permet tawx ebaillpusssds i@ bi | it @
maintenir un certain niveau doéimplication dans | a cop
di stance. Par mi l es 65 % sodéint®ressant N la vie de

nombreux a étudier les dossiers de convocation aux AG et a échanger avec le conseil syndical et le
syndic, a savoir : 30 %, soit 6 points de plus que les propriétaires de résidences secondaires et les
propriétaires occupants. lls peuvent se positionner en personnes ressources, voire en vigie, dans un
souci de conservation de |l a qualit® dbéun investi sseme

31 Voir focus ci-aprés sur la dématérialisation de la présence aux AG



Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®nerg®tique

« Je possede plusieurs logements en location, dont trois en copropriété dans deux copropriétés
différentes. Il y a des freins, comme le fait de pouvoir se libérer a cause des contraintes professionnelles.
Je suis obligé de communiquer mes indisponibilités deux mois avant, mais les AG ne sont pas prévues

deux mois ° | 6avance. Si | ' AG mdisgaigewlade possibiitésioeldfaire.®, | 6i r
Ce qui est i mportant, cbest de bien suivre | e budget
compliqué en investissementlocatif. ( € ) ||l est i mportant doé°tre anttenti f,
d®vier si on nodéy fait pas attention. M° me quand on n¢

voter par correspondance, surveiller les comptes de la copropriété avec les factures des fournisseurs,
et parfois trouver d'autres prestataires que ceux proposés par le syndic. »
Propriétaire bailleur, copropriété de 11 a 20 lots

Ce t®moignage r®sonne avec des retours doéop®rateurs,
certains propriétaires bailleurs, en particulier ceux qui sont en relative proximité géographique de leur

bien, d s lors que | a copropri®t ® est amen®e:ils5 sbébenga
communiquent davantage avec le conseil syndical, recherchent des informations, contrdlent davantage,

voire conseillent et négocient.

Participation a distance et vote par correspondance

La loi ELAN du 23 novembre 2018 a introduit la possibilité d'assisteral 6 AG =  deéssdpmpriétares ont la
possibilit® doéy participer par visioconf®rence ou par tout
leur identification, comme par exemple des conférences téléphoniques. Elle a également prévu la possibilité de

voter par correspondance avant latenuedel 6 AGau moyen d ¢laiduld.765 am. 17aliA). e

Participation a distance

Concernant les modalités de la participation a distance, le texte prévoit que | 6 Alégide des moyens et supports
techniques permettant | a participation ° distance aux AG,
chaque participant, sur la base de devis transmis. Leur co(t est a la charge du syndicat des copropriétaires (décret

du 17.3.67 : art.13-1, al. 2). Cette modalité est en vigueur depuis le 29 juin 2019.

Pour garantir la participation effective des copropriétaires, ces modalités doivent a minima permettre aux
copropri®taires de sbéexprimer de vive voix ainsi que | a ret
Le copropriétairequisouhai te participer ° | 6AG © distance en infor me
plus tard avant la tenue de la réunion (décret du 17.3.67 : art. 13-2). Lorsque ces conditions sont remplies, les

copropriétaires participant a distance peuvent voter.

Si |l e copropri®taire est repr®sent®, son mandataire a ®gal e
Il semblerait que peu de copropriétés aientenpr at i que mi s en place ces modalit®s de
de sb6bassurer de | d6identit® des copropri ®taires, incidents
r ®gi me dobébexception ouvrant | a rseduCaid-Oea été A6, permettantdattcauec e penda
des AG " distance mal gr &urde poantRoer ménmiredea raisoo dueconexie sani@ire lié

au Covid-1 9, | 6ordonnance du 25 mars 2020 avait ourlescsyndigsu , R O
déoorganiser |l es AG enti rement ~ distance et ce jusqud” | a

Vote par correspondance

Depuis le 4 juillet 2020, les copropriétaires ont la possibilité de voter par correspondanceaumoyend 6 un f or mul ai r €
type ( ®taagétéldu2.72@.r | ©

Le formulaire doit impérativement étre joint a la convocation (décret du 17.3.67 : art. 9).

Il peut étre adapté et complété par le syndic sans toutefois qu'aucune des mentions du modéle ne puisse étre
supprimée.

Pour étre pris en compte lors de I'AG, le formulaire de vote par correspondance doit étre réceptionné par le syndic
au plus tard trois jours francs avant la date de la réunion (décret du 17.3.67 : art. 9 bis).

Lorsque le formulaire de vote est transmis par courrier électronique a I'adresse indiquée par le syndic, il est présumé
réceptionné a la date de l'envoi.

Si la résolution objet du vote par correspondance est amendée en cours d'AG, le votant par correspondance ayant
voté favorablement est assimilé a un copropriétaire défaillant pour cette résolution.


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000039313644
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000038700243
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000038700243
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000038700245
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000042075372
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En pratique, |l es syndics ont mis en Tuvre des adagéd ati ons
en compte I'éventualité d'un recours a la passerelle, ou le choix entre plusieurs candidats ou entre plusieurs devis,

ou pour y mentionner les noms des candidats déclarés au conseil syndical.

Au moment du vote, le formulaire de vote par correspondance n'est pas pris en compte lorsque le copropriétaire,

I'associé ou leur mandataire est présent a I'AG, quelle que soit la date a laquelle a été établi ou regu le formulaire

de vote par correspondance ou le mandat avec délégation de vote, y compris en cas de délégation de vote sans

désignation d'un mandataire (loi du 10.7.65 : art. 14-1).

2.3.2. Une implication stimulée par les enjeux de rénovation énergétique

Comme déja évoqué, le taux de sensibilisation a la rénovation énergétique est un peu plus élevé chez
les bailleurs que parmi les autres catégories de copropriétaires. Ils sont 58 % a se dire sensibilisés a la
rénovation énergétique, soit 2 points de plus que les copropriétaires occupants et 5 points de plus que
|l es copropri ®t airesamdune r®sidence second

Les leviers de sensibilisation a la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires bailleurs . -PerI'IE'I:aII'ES de.
résidences secondaires

Par le syndic 33 % 30 % 32%

Par des campagnes d’information 20 % 20 % 23 %

A cause de la réglementation récente sur les logements a

faible performance énergétique 20% 7% 15%

A cause de la hausse des colits de I'énergie 12 % 16 % 13 %
Par le conseil syndical 8 % 10 %

Par d'autres copropriétaires ou voisins 8% 8%

Les réponses valident :
- I di mportance de | a ¢ o nsnouanpipcuaitel osnu rd ud G&Ssyn rfcdairnap,a tggnueirs
- un rapport a la rénovation énergétique des propriétaires bailleurs davantage normé par la

N

réglementation sur la non-décence énergétigue, moins sensibles a la hausse du co(t de

| ®nergi e que | es occupant;s permanents ou occasio
- une plus forte déconnexion avec les autres copropriétaires et avec le conseil syndical, qui est

une instance de proximit®. Ce dernier point est

bailleur.

«Tr s honn°tement |je ne connsai S| ep alse sd 6catuttoriees sceouplreonperni
pas de difficultés, je viens aux AG, je demande des renseignements aux voisins. »
Propriétaire bailleur, copropriété de 51 a 100 lots.

A Une plus forte mobilisation des bailleurs au moment du vote des travaux de rénovation
énergétique

Les copropriétaires dont la copropriété est arrivée au stade des travaux ont voté favorablement en trés
grande majorité, et a 100 % pour ceux dont le logement est classé E, F et G. lIs sont proportionnellement
plus nombreux a voter « pour » les travaux de rénovation énergétique que les copropriétaires
occupants.
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Les votes en faveur des travaux de rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 322 répondants

Propriétaires

bailleurs

Vote pour 84 % 78 %

Vote contre 4% 1%

Abstention 12 % 11 %
Léapplicati on ndrudécermd émargetiqueeanstitdeeune motivation puissante. Pour les
acteurs de | 6accompagnement, ces ®volutions | ®gi sl at.]
travaux de r®novation ®ner g®tiqgue ~ dHavaBtegeedndles de | a
projets collectifs afin déy d®f endre | eurs int®r°ts.

« Les bailleurs sont plus favorables aux travaux de rénovation du fait de la réglementation (...). A

| 6®poque, je trouvais que |l es bail | @ que mantemantédsnt d®s i |
sont quand méme plus impactés avec la réglementation, clairement, avec le DPE. »

Acteur de | 6accompagnement

Mai s dbébautres ® ®ments peuvent faciliter | eur vote. I
vu précédemment. Cela se traduit par des tantiéemes plus réduits, et donc, une quote-part de travaux

plus contenue. Cbest aussi dé®ventuel s avantages fi

financiére des bailleurs.

« Les propriétaires occupants ont souvent des tantiemes et milliémes supérieurs, ils ont des logements
plus grands que les bailleurs en général (...). La question est plutét de savoir quel impact ils vont avoir
sur la note. Les autres bailleurs, en fonction de la fiscalité, ils peuvent déduire des charges, mais les

propri ® aires occupants ne peuvent pas. Cbdest plut?tt
adhérer ou non. »
Acteur de | 6accompagnement

Le graphique ci-dessous montre la répartition du montant des quotes-part s par tramche de !

les propriétaires bailleurs et les propriétaires occupants: 45 % des copropri ® aires b
de charges courantes inf®rieures ~ 1 000 U par an, a
copropri ®taires o0ccudeacopropriétairgs occapanswsantredevabledde chégges

annuelles sup®rieures ~ 1 500 u, pour seul ement 18 %

Mais le poids dans la décision collective est également proportionnel aux tantiemes qui fondent la
répartition des quotes-parts de charges courantes et exceptionnelles.
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Répartition des quotes-parts annuelles en fonction de leur montant pour les propriétaires
bailleurs et les propriétaires occupants
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Flrmria.tairai e _-l

0%  10%  20% 30% 40% 50% 60% TO%W 80% 90% 100%

= Mains de 500 € #De500a1000€ w=De1000a1500€
= De 15004 2000 € = Supérieura 2 000€ = Absence de charges

Le rapport de force donne donc | 6avantage aux propri
économique aux propriétaires bailleurs pour la soutenabilité financiére, qui présentent par ailleurs des
revenus plus élevés, comme il en ressort du graphique ci-apres.

Croi sement entre mont ant mensuel de | demprunt et re
propriétaires bailleurs et propriétaires occupants
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires bailleurs Montant mensuel de 'emprunt
Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
Revenus Moins de 30 000 € 4 % 6 % 1 % 15 %

annuels nets Plus de 30 000€ 7% 6 % 22 %

Montant mensuel de Femprunt

Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
i 0, 0,
Revenus Moins de 30 000 € 5 % 1 %
annuels nets Plus de 30 000€ 2 %

Les copropriétaires bailleurs, en moyenne plus agés, sont davantage arrivés au bout du remboursement

de | eur emprunt. Par ailleurs, Il e taux dbébendettement
compensées en tout ou partie par les loyers : la distribution des mensualités est davantage centrée

dans un intervalle de 500 © 1.000 4, qui correspond
priv®. I1s ont donc en th®orie davantage de marges

supplémentaires pour valoriser leur patrimoine.

«Je noai pas de difficult®s particuli res pour finan:c¢
financer | e | ogement, jobai un emprunt et des»fonds pr
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Propriétaire bailleur, copropriété de 51 a 100 lots
Ce déséquilibre est ainsi résumé par un copropriétaire bailleur :

« Les travaux sont discutés depuis plusieurs années, mais le colt est un obstacle. Beaucoup de
copropri®taires nobéont paandsinéesssaires.esnravaud restedt®@gnerg @ r | es f
| 6ordre du jour, mais au stade de projet. Lbéaudit ®ne
les résultats pour savoir quelle solution choisir. Ca reste en projet (...). Si les aides représentent un

montant important, elles deviendraient un élément déterminant dans la décision de faire des travaux. »

Propriétaire bailleur, copropriété de 11 a 20 lots

Les propriétaires bailleurs rencontrés lors des entretiens semi-directifs laissent cependant transparaitre
le poids des exigences de décence énergétique et la recherche de solutions de contournement de la

d®ci sion collective pour am®liorer |l a performance du
des travaux « rustines » devant les échéances du cal endri er doéapplication de
«Je ne souhaitais pas attendre | 6®chelle de | a copro,
|l a menui sAevreice | (aé ) ®gl ementation, si on msodwaaitt Pesn®L®
pas fait tout seul dans mon coin. On a fait a mi nin
| 6appartement, avec | e changement des fen°sres pour d

Propriétaire bailleur, copropriété de 51 a 100 lots

Pl usi eurs acteurs de |l 6accompagnement racontent av .
s'affranchissant de | 8AG de copropri ® ® pour r ®aliser
afin déentrer en c onfdedégende @ergéliqpe Pouragantedars gegains as

cette solution ndbest pas envisageable compte tenu des
la n®cessit® de travaux ~ | 6®chelle de | a coparopri ®t
exemple |l e cas de petits |l ogements dans | esquels une

surface qui sortirait le bien de la superficie exigée par la loi Carrez, et donc, créerait un critere de non-
décence.

« Sur la rénovation énergétique, on a des questions par des propriétaires bailleurs qui ont une marge

de manfuvre | imit®e en travaux ©privatifs pour gagn
propriétaires bailleurs, les échéances sont trés proches, mais derriere, il faut une démarche plus

ambitieuse pour atteindre une rénovation performante. »

Acteur de | daccompagnement

les travaux doéisolation thermique / toiture et plancher par

La | oi du 9 avril 2024 visant " |l 6acc® ®r ation et simplif
opérations d'aménagement dite loi « Habitat dégradé », a introduit dans la loi du 10 juillet 1965 la possibilité pour
chaque copropriétaire de faire réaliser, & ses frais et sous conditions, des travaux d'isolation thermique de la toiture
qui affecteraient les parties communes de I'immeuble (loi du 10.7.65 : art. 25-2-1). Les copropriétaires concernés

doivent transmettre leur projetausyndi ¢, afin qudéil soit soumis au vote de | a
Lo ar ti2-d tedala2de 1965 prévoit que le vote des travaux proposés est alors soumis aux regles de majorité
Aipr ®vues aux adrot iedl gue2 Fileat cdOHm v o c at i assembiee gémémle @&vaextraisi el | e n o

des seuls copropri®t aires demandeur so.

Cette r®daction implique que | es copropri®t aires puissent s
Il eur demande si la majorit® requibsae t m @Pdeap®Eitreite r ecuei l
possibilit® de seconde AG, ne vise que | es travaux de r®no

Une <clarification du texte est donc n®cessaire pour que |
organisée dans ce cadre.



Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®nerg®tique

233.Une adh®sion ~ |l a r®novation ®nerg®tique qui
travaux
Lorsqgubéon demande aux copropri®taires bailleurs | eur

converge avec celles des copropriétaires occupants : ils jugent les travaux de rénovation énergétique

aussi indispensables dans des proportions similaires a celles des copropriétaires occupants, et

partagent | e m°me sentiment de manque doéinformation
finalement les copropriétaires de résidences secondaires qui se tiennent davantage a distance de la
rénovation énergétique, dont ils ne tirent aucun bénéfice: pas dbdéenj eux de | ocation e

énergétiques. lls sont plus sensibles aux travaux relevant du confort résidentiel.

Tous convergent en revanche sur la cherté de tels travaux. La perception de ces codts peut étre
particulierement négative pour les propriétaires bailleurs dans certains

Quel est votre avis sur les travaux de rénovation énergétique ?
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires occupants

0% 108 2056 306 40% 5086 B0 704 B80% 0% 100%

Propriétaires bailleurs

® C'estindispensable
Lestravaux sont trés colteux
® La copropriété a d'autres priorités de travaux
B Je ne suis pas convaincu.e par la nécessité ou la plus-value de tels travaux

8 Je manque d'informations claires pour me projeter dans un tel projet

Par ailleurs, il apparait nettement que les propriétaires bailleurs considérent bien moins indispensables

| a r®alisation déautres t résadentel des @gdentsepermanents ou e conf
occasionnel s, comme | 6®qui pement de bornes ®|l ectri quce
des ascenseur s. Léadh®si on aux travaux de r®novation

en témoignent plusieurs copropriétaires bailleurs interrogés.

« La plupart des copropriétaires partagent mon avis sur ces travaux : ils les feront contraints et forcés,

mais il néy a p®OHn cGentchotsiaasmes. pour pouvoir continu
une contrainte de plus qui pése sur nous. »

Propriétaire bailleur, copropriété de 11 a 20 lots
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Part de r®pondants estimant que |l a copropri®t ® pr ®sen
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Propriétaires bailleurs 40 %
Propriétai .
opnetgwes de résidences 46 %
secondaires
Propriétaires occupants 53 %
A Des copropri®taires bailleurs pas si ma | inform®

complexité

Les copropriétaires bailleurs sont moins nombreux a déclarer ne connaitre aucune aide a la rénovation

énergétique : ils sont 18 % °~ sb6avouer ignorants, contre 22
% pour les copropriétaires de résidences secondaires. lls citent en outre cing aides en moyenne, alors

gue les propriétaires occupants et les propriétaires de résidences secondaires en connaissent
respectivement 3 et 4 en moyenne. Mais les copropriétaires occupants ont une meilleure connaissance

des aides a disposition de la copropriété que les autres catégories de propriétaires : ils citent plus

frequemment MPR copro et Eco-PTZ copro.

Perception de la facilité de compréhension des aides publiques
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants
100
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Propriétaires bailleurs Propriétaires occupants

mTrés facile mAssez facile »Plutét compliquée mTrés compliquée m5, Je n'ai pas d'avis

Enfin, les copropriétaires bailleurs tendent & davantage qualifier de tres difficile la bonne compréhension

des aides publiques. Il est probable que les exigences de décence énergétique aux propriétaires
bailleurs p se sur | 6i mpr es si olics eth daveor denfalrémovation® des d
énergétique. Cette impression de difficulté se corréle avec une plus grande expression de manque
déinformation cl akltes pdiugp sxi tpirfosj edai des ®vol uent «ct
ddéattri butennpehmagente, relate un copropri®taire bai
on ne peut pas prévoir en comptant sur ces aides. On ne peut pas se projeter avec certitude. »

IIs réiterent, comme de nombreux particuliers, un besoin de stabilité et de lisibilité.
Certains acteurs de | daccompagnement soulignent <cepe

propriétaires bailleurs, qui continuent a percevoir les évolutions liées aux aides comme le signe de
| 6®vol ution potent i edrlaperfaineanck éergétiyge. Bem&me, e tmangue de
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stabilité peut générer des comportements attentistes de la part de bailleurs qui ne sont pas parvenus a
trouver de solution leur convenant pour se conformer a leurs obligations. Cela laisse présager des
ventes supplémentaires de logements énergivores, renforcant les enjeux autour du moment de leur
acquisition.

«Les bailleurs propri®taires de | ogement en F ou G sa
plus;i Il s sont plut?®tdenvemdarien. d@®nre srsiasyeeue dbdavoir des nog
faire des travaux. »

Acteur de lI'accompagnement

Pas plus doéintention de vente que | es propri ®taires occupat

18 % des copropriétaires bailleurs déclarent une intention de vente dans les deux prochaines années, soit un point

de plus que les copropriétaires occupants du panel.

Le co%t de | 6entretien et les difficult®s " | ouer et/ ou g®r
vente, alors que la poursuite du parcours résidentiel et les difficultés au sein de la copropriété sont les raisons les

plus fréquemment citées par les copropriétaires occupants.

Les |l ogements vis®s par | e eaéckneenédergétigue sodt&uarpppébentésalanslesn de | a
intentions de vente de logements locatifs : ils en repr®sentent un sur deux. Ce c
observations réalisées par le réseau des ADIL : hausse des consultations pour les congés donnés par le bailleur

en 2023 et réduction des panels pour les collectes de références loyers en 2024 et 2025 consécutive a de

nombreuses ventes, etc. La prévalence de la « copropriété difficile » dans les réponses des bailleurs relate

également une mise en mouvement compliquée pour aboutir & des décisions de travaux de rénovation énergétique,

que les mutations peuvent amplifier.

«Comme je fais de | 6investissement |l ocatif, je ne souhaite
Certains copropri ®t amersensplug présents. Celeoopewd compliquer ées décisions, car les

nouveaux arrivants ne sont pas forcément au courant des échanges précédents et se sentent moins concernés. »

Propriétaire bailleur, copropriété de 21 a 50 lots

Répartition des motifs de ventes comparée entre les propriétaires bailleurs et les propriétaires occupants
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Reéalisation d'une mobilite
géographique
35%
30%

25%

Difficultés liées a la gestion du 20% Logement devenu inadapté

bien locatif ) aux besoins
15%

ZA\

N Logement devenu trop

Difficultés a louer colteux a entretenir

Copropriété difficile

Propriétaires bailleurs Propriétaires occupants
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( La r®novation ®nerg®tique, fait ®voluer [ 60 mpl i
mati r e de travaux, dont | 6i nt ®r °t " agir peut
| 6accompagnement des copropri ®t ®s. Mai s cet int®
besoins de travaux, bien que | a r®novation ®nerg®
deconser vati on et ddéam®l i oration du boti, dont | e sy

responsabilité.
Le schéma ci-dessous propose une illustration des grandes tendances mises en

®vi dence par l 6enqu°te. Les baill eurs east reti en
propriétaires de résidences secondaires sur les plans socio-économique et patrimonial

débupert, et dbéautre part, par | distance aux enjeu
Léadh®si on N | a r®novation ®ner g®tique constitu

rapprochent des propriétaires occupants sur le besoin de rénovation énergétique de la

copropriété. Ces derniers restent plus ouverts a la valeur verte de leur logement et
sensi bl es ° l a hausse des <co%ts de | 6®nergi e, m
ma n 1 uv comomigues plus limitées.

Léengagement dans | es travaux reste cependant <cir
dont la perception demeure fortement normée par des obligations réglementaires, alors
gue les autres catégories de copropriétaires élargissent le besoin de travaux a
| 6am®l i oration de | eur cadre de vie (confort r®si

Positionnement relatif des propriétaires bailleurs vis-a-vis des copropriétaires de résidences
secondaires et des copropriétaires occupants

Proximité avec les propriétaires de
résidences secondaires

Implication modérée dans la vie
courante de |a copropriété, marquée
par un éloignement de sa vie
quotidienne

Des marges de manosuvre *
économiques plus élevées

Un niveau de connaissance plus
élevé aujourd’hui gu'a I'achat

Une sensibilisation a la rénovation
energétique
Des tantiémes qui donnent I'avantage
économigue, mais le désavantage

décisionnel Une reconnaissance du caractére

indispensable de la rénovation
énergétique

4
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Un meilleur niveau de connaissance
du cadre et des aides I

Points de différenciation

lls sont proportionnellement les plus nombreux a avoir voté pour les fravaux de rénovation
énergétique, mais moins enclins a investir dans d'autres types de travaux
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Les différents types de travaux

Les travaux doéam®lioration / travaux dbdéentretien : notion |/

Bien que la loi ne définissepas| a noti on de ¢ t r,dswpauvent étdedécrits conente leg travagx
nécessaires au maintien en état et au bon fonctionnement de la copropriété.
Il peut sobagir par exemple de
T I a r®novation doCasz Civlih:8.7.980n396.21629);i e r (
9 la pose de poteaux anti-stationnement (Cass. Civ Ill : 17.12.13, n° 12-25.269) ;
9 les travaux de couverture de la toiture, méme s'ils nécessitent la dépose de la couverture (CA Grenoble :
29.4.08, n° 06/0099) ;
T Ila taille ou | d6dabatage doaICAPadss: 10647 n°15/081¥5).r ai sons de s ®c

Les travaux dits « de conservation » ont pour objet la préservation de la santé et de la sécurité physique des
occupants de | 6i mmeuble. 11 sbdbagit des travaux portant sur
ainsi que des travaux permettant d'assurer la mise en conformité des logements avec les normes de salubrité, de

sécurité et d'équipement.

lLanotion de ¢ travauxdadtam@Pas onani phué d®f inie par la | oi
simplement quelques exemples, tels que (loi du 10.7.65 : art. 30) :
f 'a transformation déun ou de plusieurs ® ®ments do®qui
parkings communs) ;
T I 6adjonction do® ®ments nouveaux (telle |l a cr®ation dol
T I 6am®nagement de |l ocauxnaffact®béetctl 6nsdgel aommge du c
f Ila cr®ation de |l ocaux affect®s ~ | 6usage commun (exempl
Faute de d®finition | ®gal e, certains travaux, dits ¢
| 6 a m®dn), peuverit étre difficiles a qualifier. Tel peut notamment étre le cas lorsque des travaux
déentretien sont accompagn®s par | 6éadjonction do® ®ment

chaudiere a charbon vétuste par une chaudiere a gaz,ouleremp| acement ddéun ascenseur h
par un ascenseur conforme aux techniques modernes.

Or, la qualification des travaux est essentielle pour déterminer la majorité applicable au vote des travaux, ainsi que

le mode de répartition des charges.

Cesnotionsf ont donc | 6objet doOune appr®ciati on auCass€ivip:ar cas p
24.5.05, n°04-13566). Ces derniers apprécient notamment la finalité premiére des travaux, ainsi que leur codt.

Par exemple, ont pu °tre qualifi®s de travaux doéentretien
f des travaux de r®fection ddébune toiture ~ |1 06identique, |
Il 6utilisation de n oleuvceladépassena col® habitaalde réparatiogsiese toiture (CA
Paris : 10.4.19, n°16-11335) ;
T e fait doéopter, pour | e rempl acemenrtmedtdtuann ta sdcéeanns@el uiro rve

confort, sa fiabilité, sa durée de vie et son esthétique tout en répondant aux derniéres normes en vigueur

en raison de | 6 ®voCAPRariso;l2.Wens 10RF2h;ni ques (
Ont pu par exemple °tre qualifi®s de travaux dobéam®Iliorati or

f des travaux de ravalement dont |l a r®f ection de | 06isol a
C 0 %t repr ®sentent dobavant agrequeddes traviaux ale remise erdéat (EA ansf or m:
Versalilles : 20.3.17, n°15-06852) ;

 le goudronnage du revétement de la voie d'acces aux parkings privés (CA Pau : 5.5.03, n° 01/00865) ;

9 le remplacement des compteurs d'eau par un comptage télé-relevé (CA Aix : 6.4.12, n° 2012/180).

Les travaux doéint @iesdprivagved | ect i f sur pa

Pour favoriser | a r®novation des bOti ment s, | 6AG peut d®ci
parties privatives des copropriétaires (loi du 10.7.65 : art. 9), a condition que :

9 Ilaffectation, la consistance ou la jouissance des parties privatives n'en soit pas altérées de maniére
durable ;
T il néexiste aucune autre solution pour r®al i ser ces trae
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La nature des travaux consi d®r @nstaticemenndaumdréei(avant®020, tnelise| | ect i f
limitative des travaux concernés était prévue, cf. loi du 10.7.65 : art. 9 dans son ancienne rédaction, modifiée par

| 6ordonnanlcled In ARW 1P0. 10. 19) . Les copropri®t aires doivent |
pour tout type de travaux doéint®r°t collectif r@gaquli remen
n®cessiterait | 6acc s aux | ots du dernier ®tage ou encore |
Les copropri ®t aires qui subissent un pr® udice ~ la suite

demander une indemnisation si les travaux ont entrainé :
9 une diminution définitive de la valeur de leur lot ;
untrouble de jouissance grave, méme temporaire ;
 des dégradations.

Par exemple, un copropriétaire, ayant indemnisé le préjudice subi par son locataire en raison de la réalisation des
travaux, subit lu-m°® me un troubl e de jouissance grave donnant | ieu

du 10 juillet 1965 (Cass. Civ Il : 14.1.15, n°13-28.030 / CA Versailles : 7.5.18, n° 16/04317).

Depuis le 1°" juin 2020, le copropriétaire qui serait totalement privé de la jouissance de son lot de fagon temporaire

en raison des travaux doéint®r°t collectif est en droit de ¢
montant de I'indemnité définitive.

La mise en Tuvre ddébune indemnit® provisionnelle suscite pl

- quelles sont |l es modalit®s pour solliciter -léindemni s

r®cl amer |l e versement en cour saidodAp& s afladirts Iqbuoceb jlea qdubeu

| 6ordre du jour de Iial ceowevrotciata voannt? I|Ean tseerruae tde | 6 AG ?

- sbdagissant déune indemnit ®elleétre appetee auprésealés|caepropriétasres s o mme  d ¢
avant son versement ? Dans ce cas, il semble nécessaire que cette indemnité ait été approuvée au

pr®al able par une d®cision dO6AG au momen®ledinevoeet e des t

?
- quesepasse-t-i |l si | 6indemnit® ne peut °tr eenténierko®Remantrsenf us des
montant, par exemple) ? Faudrait-i |  pr ® v oir que cette derni re, ~ d®faut

de justice ?


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/article_lc/LEGIARTI000028807670/2014-03-27/#LEGIARTI000028807670
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000030114588?isSuggest=true
https://www.doctrine.fr/d/CA/Versailles/2018/C2045BD71488159BE2157
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2.4. Les primo-accédants : une sensibilité a la rénovation énergétique mise
en tension avec le manque de ressources

Les primo-accédants répondent a trois criteres cumulatifs précis : leur &ge (moins de 40 ans), le fait qu'il
s'agisse de leur premiére acquisition immobiliére, et la récence de cet achat (moins de 5 ans).

Au sein de | 6®chant 167 lpropniétaires bcsupante pépa®is eomine suit : 12
personnes de moins de 25 ans (7,2 %) et 155 personnes entre 25 et 40 ans (92,8 %). Plus de la moitié
d'entre eux (51,5 %) ont acquis leur logement trés récemment, il y a moins de deux ans.

Ces criteres distinguent clairement les primo-accédants du reste des propriétaires occupants du panel,
qui sont généralement plus agés. En effet, prés de 40 % des autres propriétaires ont plus de 60 ans.
Bien que le logement constitue également un premier achat pour la majorité des autres propriétaires du
panel, ces derniers en sont propriétaires depuis beaucoup plus longtemps : dans 40 % des cas, ils
posséedent leur bien depuis plus de 10 ans.

Les primo-accédants forment ainsi un groupe spécifique qui représente 15 % de I'ensemble des
propriétaires occupants. Leurs caractéristiques particulieres - jeunesse et acquisition récente -
influencent a la fois leur profil socio-économique et leur positionnement au sein de leur copropriété, en
lien direct avec leur parcours résidentiel encore court.

Au final, ils constituent 8 % de I'échantillon total enquété par questionnaire. Cette population sera
comparée avec les autres propriétaires occupants pour bien comprendre ses particularités et les enjeux
qui lui sont propres.

2.4.1. Des caractéristiques inhérentes a un parcours résidentiel en phase
déinitialisation

Principales caractéristiques du patrimoine des primo-accédants

Primo-accédants

Un premier logement en majorite, Un premier logement
pour 41 % acquis il y a moins de 5 ans

Une population plus jeune et active
ouvriers / employés pour prés de la moitié

Plus souvent des femmes et Plus souvent des personnes seules
des familles monoparentales ou des couples avec enfant(s)
Une majorité habitant dans l'urbain, Deux tiers habitant dans I'urbain dense,
14% dans le rural 11% dans le rural
Plus présents dans les Surreprésentés dans les copropriétés

de moins de 10 lots et de plus de 100 lots

Des logements souvent plus grands, Des logements plus petits, relativement
moins anciens et plus souvent récents

Des charges liées au logement qui pésent
lié a I'achat du logement plus fortement sur les revenus pergus

A De jeunes actifs, vivant dans de plus petits ménages et logements, principal ement

dense, et surreprésentés dans les petites copropriétés

L6 ©g e d eascédantsientas caractéristiques retenues de leur trajectoire résidentielle influence le
profil socio-démographique des répondants. Tout d'abord, les femmes sont légérement moins

surreprésentées que par mi | 6ensemble des propri ®taires

dan:

occurg
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des in®galit®s structurelles r®duisant | eurs capacit®
restent toutefois majoritaires, compte tenu de la composition du panel dans son ensemble.

Composition du ménage
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Propriétaires occupants Primo-accédants
Personne seule 45,1 % 49,7 %
Couple sans enfant 26,7 % 26,9 %
Couple avec enfant(s) 15,1 % 18,0 %
Famille monoparentale 7,5% 1,2 %
Autre 5,6 % 4,2 %

En termes de composition du ménage, les primo-accédants vivent plus souvent seuls ou en couple avec

des enfant s, en comparaison de | 6ensembsbassedfats propr.i
représentent une part équivalente parmi les deux populations. En revanche, les familles
monoparentales sont quasiment absentes parmi les primo-accédants, ce qui reflete 1a encore des

inégalités structurelles qui excluent particulierementcetype de m®nages de | 6acc s
total, l es m®nages avec enfants sont plus nombreux el
occupants (23 %) que chez les primo-accédants (19 %), qui sont plus frequemment de plus petits

ménages.

Unélément maj eur qui di stingue ces deux populations con
des propri®taires occupants sontacrc®drait s®sn,e dlberss . q U
répondants influe directement sur cette variable. En outre, parmi les primo-accédants, 48 % se déclarent

ouvrier ou employé, 24 % sont cadres et 17 % exercent une profession intermédiaire. 8 % sont des
travailleursnon-s al ari ®s, et 4 % ndéont pas de profession.

Au regard des lieux de vie, le type de communes habitées par les répondants est relativement équivalent
entre les deux populations : lesprimo-ac c ®dant s vivent principal ement dans

61 % pour | 6ensemble des propri®taires occupants), r
revanche, les primo-accédants sont surreprésentés dans les copropriétés de moins de 11 lots : ils y

sont pr s de 37 %, contre 30 % de | 6ensemble des p
légérement plus nombreux en proportion dans les grandes copropriétés de plus de 100 lots, comme

permet dobéobserver | e graphique suivant

Distribution des logements selon la taille de la copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
Moins de 10lots  Entre 10 et 50 lots Entre 50 et 100 lots  Plus de 100 lots

Propriétaires occupants = e Primo-accédants
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Les |l ogements qudéils occupent sont g®n®r al ement pl us
occupants, quoil sb6bagisse du nombre de pi ces ou de |

Distribution des logements selon le nombre de piéces et la surface
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0% 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 piéce 2 piéces 3 piéces 4 piéces Plus de 4 Moins de De 30 & 50 De 50 a 70 De 70 & 90 Plus de 90
pigces 30 m* m# m# m# m=

MNombre de piéces Surfaces des logements

Primo-accédants Propriétaires occupants

Parallelement, les copropriétés dans lesquelles vivent ces primo-accédants sont un peu moins
anciennes dans | densembl e, et plus fr®quemmerst tr s
propriétaires occupants. Pour autant, de maniére générale, la majeure partie de ces primo-accédants

(44 %) habitent des copropriétés anciennes, construites avant 1975.

Distribution des logements selon I'époque de construction
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

48,4%

I |

20,59 222% 21,0%  20,3%
13,1%
I I I I 8 .
Avant 1975 Entre 1976 et 1990 Entre 1991 et 2010 Aprés 2010

1 Propriétaires occupants W Primo-accédants
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( Demaniére générale, les primo-accédants présentent des profils sensiblement différents
de |l 6ensemble des propri ®t aires occupants, bien gl
Ces primo-accédants, relativement jeunes, actifs en grande majorité, vivent
fréguemment seuls, mais aussi en couple avec ou sans enfants.
Composant de plus petits ménages, ils vivent également dans des logements plus petits
gue | densembl e. Les copropri ® ®s quodéils habitent
| 6ur bai mluglearsgei,nal ement dans |l e rural. Sieuxne part
vit dans des logements trés récents, en comparaison des propriétaires occupants, la
majorité des logements ont été construits avant 1975. De la méme facon, on retrouve
plus souvent ces primo-accédants dans de petites copropriétés, mais aussi dans les plus
grandes.
Ces éléments font écho aux trajectoires résidentielles de jeunes ménages, accédants a
la propriété et font des jeunes primo-accédants une catégorie spécifique au sein des
propriétaires occupants, qui participent de leur positionnement au sein de leur
copropriété.

2.4.2. Un éloignement du fonctionnement de la copropriété qui pénalise la capacité
doéi mplication

A Une connaissance moindre de la copropriété par les primo-accédants qui se poursuit aprés
| 6acqui sition malgr® une progression observ®e

Les primo-acc ®dant s apparai ssent g®n ®r al ement moi ns bien
copropri® ® que |l e reste du panel, et ce, d s | e mome

Répartition des répondants selon leur degré de connaissance initiale du fonctionnement d 6 un e
copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Primo-accédants

Faible, voire nul 41 % 48 %
Approximatif 39 % 35 %
Plutét bon 16 % 10 %
Trés bon 4% 7%
48% desprimo-acc ®dants estiment | eur niveau de connai ssance
voire nul, au moment de leur accession a la propriété. Cette part est de 7 points supérieurs a celle de
|l ensemble des propri ®t aires occupants. En revanche,
primo-accédants se démarque comme de trés bons éléves : ils sont 7 % a estimer posséder un haut
niveau de connai ssances. L'"un des entreti ens-acoédant®permatupr s d
do®cl airer cette connaissance et | es moyens doéinfor ma
¢ Sur |l e fonctionnement dbéune copropri ®t ®,06 ojne dseavvaa its
payer m°me si on nbest pas dbéaccord. Au moment dbdach:
p re et son ami moéont dit de demander desrenguagoirer s sur
voir ce qui avaita®t ® fhatret déaiquéull gsadocuments n
i mmobilier qui me disait quobil néy avait rien © faire

Primo-accédante, copropriété de 51 a 100 lots
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Ce témoignage illustre deux points importants : I'aide que peuvent apporter les proches lors de I'achat,
et la confiance accordée aux professionnels de la vente (agent immobilier, notaire).

Cependant, cette jeune primo-accédante s'est davantage préoccupée de I'état du batiment que du
fonctionnement de la copropriété, aspect qu'elle a négligé. Elle n'‘envisage la copropriété qu'a travers
les votes ponctuels, sans comprendre les dynamiques existantes ni l'investissement personnel que cela
peut demander aux copropriétaires. Bien qu'elle percoive que les votes peuvent entrainer des codts,
elle n'en évalue ni le montant ni la fréquence.

Cette méconnaissance du role de copropriétaire chez les primo-accédants est confirmée par les
professionnels de I'accompagnement interrogés lors de I'enquéte.

¢ Les gens ach tent un | ot de copropri®t ® ? Non, ils
autour. Quand job6ai commenc® |l a copro en 2cofoprigtei | f al l
(...). 11s noéont ppaasr tdiue tdoduutn el éciodp®eo pare ®fita®i,r e | y a un
question, un manque de connaissances. »

Acteur de | 6accompagnement

Cette méconnaissance de la copropriété est particulierement marquée chez les jeunes acquéreurs
inexpérimentés. Cependant, les professionnels de I'accompagnement observent aussi des primo-
accédants mieux informés, qui recherchent activement des informations, notamment auprées des ADIL.
Ces primo-accédants bien informés correspondent probablement aux 17 % du panel qui déclarent avoir
eu un bon niveau de connaissance au moment de I'achat. lls ne sont que 28 répondants, ce qui limite
les analyses statistiques possibles. Malgré tout, quelques caractéristiques les distinguent des autres
primo-accédants : ils sont plus souvent cadres ou exercent une profession intellectuelle, vivent plus
frequemment en couple (avec ou sans enfant), et subissent une pression financiére plus forte liée a leur
prét immobilier.

Au-dela de ces aspects socio-économiques, une autre piste mériterait d'étre explorée : le lien entre le
statut d'occupation précédent et la connaissance de la copropriété. Les anciens locataires du privé ont
probablement été sensibilisés au fonctionnement des copropriétés par leurs contacts avec le syndic, le
gardien ou leurs voisins.

Apr s |l 6entr®e dans |l a copropr i ®takg c @dea mti sv esadua nd®l icoorner
déentre eux estiment bien conna’ tre | e fonctionnement
pas de différence notable entre les copropriétaires ayant acquis leur bien il y a moins de deux ans et

ceux entre deux et cing ans. Ce taux de connai ssance

propriétaires occupants, qui sont 63 % a déclarer une bonne information. Les primo-accédants
progressent ainsi dans leur apprentissage des regles de la copropriété, mais ils demeurent moins bien
renseignés que le reste des copropriétaires.

Cette plus grande méconnaissance se manifeste également au travers de différents indicateurs issus
du questionnaire.

Indi cateurs de connai ssance ~ | 6®gard de | a copropri ®t
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Lesprimo-acc®dants font preuve dbébune incapacit® plus fr ®q
copropriété.llssontai nsi moins nombreux ° conna’“tre © |l a fois |
| 6appartenance ° un dispositif public et | 6avancement

le renseigne le tableau précédent.

En revanche, une information est mieux connue par les primo-ac c ®dant s que par | 6ens
propri ®t aires occupants il sbagi't de | 6®tiquette (
pourrait étre la récente acquisition du logement, le DPE étant communiqué au moment de la vente. Pour
autant, les autres caractéristiques mentionnées dans le tableau ci-dessus constituent des éléments a

transmettre au moment de | 6acquisition du | ogement
La plus grande facilit® " renseigner | 6@®tsiognu ed & au t@neesr
sp®ci ficit®s de | a copropri ®t ®, appuie © |l a fois |0i
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énergétique, mais aussi la plus grande attention portée au logement en lui-méme qu'a I'ensemble de la

copropriété. Le DPE est ainsi relativement signifiant pour les primo-ac c ®dant s, qui sden sc
davantage <car ils y wvoient un qualificatif plus par|l
revanche, dbéautres indicateurs, comme | éniretemstar i cul at i
ils ne font pas directement sens pour ces primo-accédants (mais aussi pour un ensemble de

copropri®taires) qui ma“ trisent peu |l e fonctionnement
|Les informations obligatoires |l ors dodébune acquisition en cofj

Les pieces aremettre au moment de la vente
Le vendeur doit remettre ° | 6acqu®reur, au plus tard | ors d
un certain nombre de documents :

Les documents relatifs ala copropriété :

T e R glement de copropri®t ® (RC) et | 6£tat descriptif ¢

1 les proces-verbaux des Assemblées générales (AG) des trois derniéres années ;

1 lafiche synthétique de la copropriété ;

1 le montant des charges payées par le vendeur au titre des deux exercices comptables précédant la vente
i_es informations financiéres :

T Iles sommes susceptibles dbé°tre dues " | a copropri ®t ® p:

T I 6®tat gl obal des i mpay®s de c¢har gaeis ded fautnssselrsa(gaz, opr opr i @
électricité, fioul, ...) ;

1 le montant de la cotisation au fonds de travaux ainsi que le dernier versement effectué par le vendeur ;

T Ila superficie exacte dite Al oi Carrezo ;

1 les diagnostics techniques (DPE, plomb, amiante, ...) ;

9 les conclusions du Diagnostic technique global (DTG) ;

T la notice ddédinformation relative aux droits et obligati

déun arr°t®).

La fiche synthétique

Pour mémoire, la fiche synthétique de la copropriété, issue de la loi ALUR du 24 mars 2014, regroupe les données
financieres et techniques essentielles relatives a la copropriété et a son bati. Elle doit étre établie par le syndic et
mise a disposition des copropriétaires (loi du 10.7.65 : art. 8-2 / décret n°® 2016-1822 du 21.12.16). Le syndic doit
mettre & jour la fiche synthétique de la copropriété chaque année.

Lorsque | e syndic ne met pas tte fiches pne péndlité esh imputée shrosa t doun

r®mun®r ation forfaitaire andéoedul74020)15 G4 par jour de retard,
Cette sanction ne peut domcnpaspsoOédppbiqneerl aetspocune mes
encontre en cas de manquement a cette obligation.

La notice doéinformation

Parmi les documents prévus par la loidevant°t re remis ° | dacqu®reur dbéun | ot en
d'information relative aux droits et obligations des copropriétaires ainsi qu'au fonctionnement des instances du

syndicat de copropriété (CCH : L.721-2) . Ce texte pr®voit qudun arr°t® du minis
| e contenu de cette notice. Cet arr°t® noest, : ce jour, p
Au regard de | 6enjeu de sensibilisation des futurrat copropr

étre utile que la notice soit détaillée par arrété.

A Une implication limitée des primo-accédants dans le fonctionnement de la copropriété

En lien avec une moindre connaissance de la copropriété et de son fonctionnement, les résultats de
| 6 e n cdénfomtrent que les primo-accédants sont moins investis que les autres copropriétaires dans
la vie de la copropriété.

Concernant | a participation aux AG, | a-acpédantset@d absent ¢
propri ®taires ocaebpant:s sdeanss |40esad®cl arent ne j amai


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000033675402
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000042410218
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000043977384
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r®pondants correspondants par mi l es jeunes copropri ®t
aux horaires des AG. En revanche, les primo-accédants se révélent en général moins assidus que les
propri ® aires occupants. @écédant suredaux guf ifdigue semendrenasix d 6un pr
AG | e plus souvent possible (41 % contre 55 % pour | 0
|l orsqudi |l s s ont-acaédante setfont,moihseaepréspnter pow que leur vote soit pris en

compte (54 % contre 60 %).

Sans dire ouvertement que les réunions de copropriété sont inutiles, les primo-accédants n'y voient pas
forcément d'intérét. lls ont le sentiment de ne pas avoir grand-chose a apporter ou a dire. Quand ils
participent, ils restent souvent en retrait, le temps d'apprendre le fonctionnement de la copropriété, tant
sur les aspects techniques et juridiques que sur les relations sociales entre copropriétaires.

L6i nser t jeonas méreages dass la copropriété se confond avec les liens de voisinage et la vie
quotidienne de la copropriété, qui générent éventuellement des formes de contrdle social exercées par
les autres copropriétaires. Les primo-accédants ont souvent l'impression que le groupe existant
fonctionne déja bien sans eux et qu'ils auraient du mal a s'y faire une place, surtout dans les grandes
copropriétés.

lls peuvent ressentir un manque de Iégitimité, a la fois parce qu'ils sont nouveaux et parce qu'ils
connaissent mal les régles de la copropriété. lls doivent d'abord s'approprier toutes ces regles, écrites
ou non écrites, ce qui peut les maintenir a distance des instances de décision.

« Au début, ils nous ont mis des coups de pression pour tout et pour rien, on est les petits jeunes, ils

nous font I a | e-on, faut pas se garer | 7, faut pas m
rang®, je comprends. Mai ntenant -a va, ils nous ont

plus, ils disentrienquandon f ait des soir®es (...). I'l y a beaucou|]
pas | e droit de faire. Par exempl e, ils ont fait vote
droit de | ouer ° des col ocdingesOriebalcdra». pas | e droit doé®t

Primo-accédante, copropriété de 51 a 100 lots

Au-dela de la participation aux AG, les primo-accédants se déclarent souvent moins investis dans le
fonctionnement général de leur copropriété selon les indicateurs ci-apres.

Appréciat i on du niveau doéimplication des r®pondants dans
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants
Primo-
accédants

0 0, -
Je ne m'implique pas 9% 13%
Je m'implique a minima 21 % 33 %
J'étudie avec attention les dossiers de +
convocation aux AG et échange avec le 29 % 32 %
conseil syndical ou le syndic
Je fais partie du conseil syndical 15 %
Je suis President du conseil syndical 1%
Je suis syndic bénévole 4% ++
Je m'implique dans sa gestion en
l'absence de syndic 3% 2%
et de conseil syndical
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13 % dbéentre eux affirment °tre totalement eéoartretrait
de 4 points avec | 6ensemble des propri ®t aires occupan
ne sO6impliquent pas du tout dans | e fonctionnement d
déclarait un faible niveau de connaissance initial.

Les diff®rences se creusent dans | es moda-hccédawts ddenga
s 61 mpa mimmadcontre 21 % des propriétaires occupants), et un autre tiers indique étudier avec

attention les dossiers de convocation aux AG et échanger avec les représentants et gestionnaires de la

copropriété. Au total, ce sont les deux-tiers des primo-accédants quit ®moi gnent ddéune i mp
relativement classique au sein de leur copropriété, contre la moitié des propriétaires occupants

interrogés.

Cette diff®rence sbébexpliqgue par | e plus haut degr ® do
38 % font partie du Conseil syndical, comme membre ou président, ou sont syndic bénévole. Cette part

de20 % pourlesprimo-acc®dants nbdest toutefois pas n®gligeabl e,
Cela rejoint | 6id®e expbam®empagnémentcgeoursddntifier

ménages particulierement investis dés leur entrée dans la copropriété. En revanche, le niveau
déinformati on-aade®dcaenst s p reinngoa g ® s nbéest pas n®cessaire.
| 6acquilent i on du

Ainsi, les primo-accédants, durant les premiéres années au sein de la copropriété, passent en grande

partie par une phase dobéappropriation et dbdéapprenti ssa
haut degr® dbéengagement

(  La copropriété, régie par autant de regles formelles et informelles, nécessite ainsi un

t emps ddédassimilation et déapprenti ssage pour | €
connai ssance du cadre | ®gal de | a copropri ®t ® peu
le cadre des instances de décision, comme les AG. Dans leur grande majorité, les primo-

acc®dants se d®cl arent plus en retrait gue | 6ense
qui ne signifie pas pour autant un moindre intérét, mais un manque de compréhension

et un déficit éventue | de | ®gitimit®. Lébentr ®e dans ce nouve
enjeux doéinformation au stade de | dacquisition du

conscience du statut de copropri®taires et facil
I 61 nos ausein de la copropriété.

2.4.3. Une rénovation énergétique percue comme nécessaire, mais vécue comme
hors dbéatteinte

Les primo-accédants conservent une forme de distance vis-a-vis de la rénovation énergétique en
comparai son de | 6ens emupdnts.Cdleci psoexpl®t que es | a fois p
moindre, accentuée par un investissement plus faible, mais aussi par des contraintes économiques

liées a une étape de parcours résidentiel particulierement contrainte financierement, malgré des besoins

ressentis de maniére équivalente.

A Une rénovation énergétique pergue comme étant a la fois positive et onéreuse

Les r®pondants de | 6enqu°te ont ®t ® sond®s sur | eur p
Globalement, les primo-accédants ne manifestent pas a priori un avis plus hostile, au contraire. En effet,
38 % doébentre eux consid rent |l a r®novation ®ner g®ti gt
points sup®rieurs ° celui mesur ® pour uite, bealn&G%dab | e des
primo-accédants affirment ne pas étre convaincus par la nécessité ou la plus-value de tels travaux,
contre 11 % des propri®taires occupants. Enfin, 13 Y%

propriétaires occupants sont 11 % al 6 expr i mer .
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Ces avis sont a mettre en paralléle avec les besoins concrets des primo-ac c ®dant s : une part.i
eux vit dans des logements plus récents, dans lesquels les travaux semblent moins nécessaires. Au

regard de I'étiquette énergétigue dulogeme nt d®t enu, |l es i nt®r°ts objectifs
ne semblent pas différer entre les deux sous-groupes : la part de logements classés E, F ou G est

comparable entre les primo-acc ®dant s et |l es autres propri @t aires
passoire ®nerg®tique nobdest a priori pas | e facteur p

énergétique.

Léune des hypoth ses justifiant cet ®cart repeserait
accédants, appartenant a une jeune génération, ayant intégré certaines normes environnementales.

Mais aussi car cette performance énergétique est davantage associée a la valeur verte du logement,

comme évoqué précédemment.

« Pour les propriétaires occupants, peut étre au-dessou s d &ertairee étiquette, ils ne vont pas
forc®ment acheter. 1 y a beaucoup plus dbdéattention
| i mmobilier, avec une perte de valeur du bien ° 10 Y
Acteur de I'accompagnement

Dans le méme temps, les primo-accédants sont plus nombreux en proportion a trouver que les travaux

sont tr s co¥%teux 46 % contre 42 % de | 6ensembl e. \
rénovation énergétique, sa dimension financiére est la premiére préoccupation des primo-accédants, a
| 6instar de | 6ensemble des propri ®t aires occupant s,

positionnement des primo-accédants doit étre analysé au prisme de leurs capacités de financement

plus r®duites en ¢ omp a rrepiiékioes occlgants : des costraimes buelgétdiess p

| i ®es au remboursement doébun pr°t p s eacedans,llauosled or t e me 1
propriétaires occupants sont nombreux a ne plus avoir de frais correspondants. En effet, en reprenant

les huit m°mes cat®gories mobilis®es pr®c®demment pou
mont ant mensuel de | 6emprunt avec | es revenus annuel
entrelesprimo-acc®dants et | 6ensemdupaats.des propri ®t aires o

Croi sement entre mont ant mensuel de | 6emprunt et re

propriétaires bailleurs et propriétaires occupants
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Montant mensuel de 'emprunt

Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
Moins de 30 000 € 9 9
Revenus oins e S % 1%
annuels nets Plus de 30 000€ 29 10 %
Primo-accédants Montant mensuel de 'emprunt
Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
i 0, 0,
Revenus Moins de 30 000 € 2% 3%
annuels nets Plus de 30 000€ 3% 0%
L™ o% plus ¢podomprti ®emas réegses occupants ne paient plus doce

jamais le cas des primo-accédants ayant acquis leur logement il y a moins de cing ans. Parmi ces primo-
accédants, la répartition des répondants est davantage concentrée dans deux catégories avec des préts
compris entre 500 04 et 1 000 G par mois, quels que sc
elles seules 62 % des primo-accédants. A la marge, une partie des primo-accédants déclare des
revenus et un montant mensuel moins élevés, relativement modestes, en opposition avec une autre
partie associée a des revenus et montants plus élevés. Ainsi, il en ressort un ensemble globalement
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homogéne de primo-accédants, avec a la marge un groupe relativement modeste et un autre qui
apparait plus aisé.

Le niveau dobdendet taccédants bbere leur capasité & se projater dans le financement
de la rénovation énergétique de leur copropriété. Autrement dit, la réalisation de travaux peut alors étre
plus difficile & envisager, car ils représentent une charge financiere supplémentaire compliquée, voire
impossible, a assumer.

A Un désinvestissement au sein de la copropriété freinant la sensibilité a la rénovation
énergétique

Interrogés spécifiquement sur leur sensibilisation en matiére de rénovation énergétique de leur propre

copropriété, les primo-accédants semblent cette fois-c i plus en retrait que | dense
occupants. En effet, seuls 44 % des primo-accédants répondent positivement a cette affirmation, contre

56 % des propriétaires occupants.

Avez-vous été sensibilisé a la rénovation énergétique de votre copropriété ?
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Propriétaires occupants '

Oui
Primo-accédants
L'"i mportance de | 6AG comme | i eu abhGépgecontirmeansusealye des e
Ceux qui y participent assid0ment répondent plus positivement a cette question et se déclarent a 54 %
sensibilis®s, soit une part de 10 points sup®rieurs

propriétaires occupants. Au contraire, ceux qui ne participent a aucune AG ne mentionnent jamais avoir
été sensibilisés a la rénovation énergétique de leur copropriété.

Consultés sur les vecteurs de leur information, les primo-accédants renseignent sensiblement les
mémes que pour | 6ensembl e des propri ®taires occupants : | e
podi um, Sui vi par | es campagnes dodéinformation et | a
des proportions moindres.

Les leviers de sensibilisation a larénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

19,2%

15,6%
13,2%

10,2% 10,2%
I o I
Par le syndic Par des campagnes Acausedela A cause de la haussedes  Parle conseil syndical Par d'autres

d'information réglementation récente colits de 'énergie copropriétaires ou voisins

Propriétaires occupants M Primo-accédants
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Les primo-accédants reconnaissent moins le role d'information du syndic que les autres propriétaires
occupants : seulement 19 % contre 32 % pour I'ensemble des propriétaires occupants. Pourtant, les
travaux récents identifient le syndic comme un acteur central pour sensibiliser les copropriétaires a la
rénovation énergétique®. Cette distance avec les nouveaux arrivants pourrait s'expliquer par leur
moindre familiarité avec les interactions syndic-copropriétaires.

La méfiance générale envers les syndics touche aussi les jeunes copropriétaires et peut se cristalliser
des leur arrivée. Une primo-accédante interrogée témoigne de cette hostilité précoce envers le
gestionnaire. Elle a d0 payer rapidement des frais qu'elle jugeait inutiles, comme une plaque pour sa
boite aux lettres, sans comprendre l'intérét ni l'urgence de cette demande. Parallelement, ses propres
demandes - changement de nom sur l'interphone, obtention d'un badge de parking - sont restées
longtemps sans réponse.

Ces premiers échanges suffisent a créer une image négative du syndic, qui se traduit ensuite par une
défiance lors des assemblées générales. L'arrivée récente de jeunes copropriétaires ne protége donc
pas les syndics des difficultés qu'ils rencontrent pour promouvoir la rénovation énergétique, phénomeéne
déja documenté. Malgré tout, ils restent la premiere source d'information, y compris pour les primo-
accédants.

En parallele, le graphique précédant recensant les leviers de sensibilisation en matiére de rénovation
®ner g®tique | aisse para’tre un rtle | ®g rement
les primo-accédants, qui sont 10 % a les mentionner (contre 8 % pour les propriétaires occupants). Les
entretiens menés montrent ainsi une plus grande accessibilité de conversations informelles, qui ne
sollicitent pas |l es m°mes enjeux en mati re dbo

¢ C o6 e s pisinmeanc on parle »
Primo-accédante, copropriété de 51 a 100 lots

Ce témoignage illustre la facilité des échanges informels avec les voisins, "entre deux portes". Ces
conversations échappent aux rapports de pouvoir ou de représentation qui peuvent intimider les primo-
accédants et brider leur parole. Méme si les différences sociales peuvent perturber ces échanges, ils
représentent souvent une porte d'entrée vers la copropriété pour les nouveaux arrivants.

Dans ce contexte, tous les copropriétaires peuvent jouer un rdle dans l'intégration des primo-accédants :
ils contribuent a créer un climat favorable a I'appropriation des régles et assurent un réle d'information
et de mobilisation.

A Davantage de votes défavorables pour des projets de rénovation énergétique

La distance des primo-accédants vis-a-vis de la rénovation énergétique se vérifie également aupres de

pl us

nf or ma

ceux ayant eu | 6occasion de sb6bexprimer ~ | 6occasion

faveur de tels trawvwauvxteihntscodabet pénsesbuoent

que | €

occupant s, comme | 6illustre | e ¢gr-acpétantsayantvstéiconira nt . La

atteint ainsi 16,1 %, contre 10,8 % des propriétaires occupants. La encore, ces statistiques sont a mettre
en perspective avec des capacités réduites de financement de primo-accédants endettés.

%2 | es mutations contemporaines des syndics de copropriété, point de vue sociologique sur le groupe professionnel, 2023, Institut
Paris Région, Franziska Barhnusen, Anne-Claire Savy, Gaétan Brisepierre, Claire Juillard, Sylvaine Le Garrec
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Les votes " | 6®gard des travaux de r®novation ®ner go®t
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1 093 répondants

Propriétaires occupants

Primo-accédants

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W \Vote favorable M \Vote défavorable W Abstention

A Des contraintes financi res accentu®es par un manque dbo
| ogement et ~ | 6®gard de | a r®novation ®ner g®tiqu

Les problemes de financement et le manque d'information se renforcent mutuellement. Mal informés
sur le fonctionnement des copropriétés au moment de l'achat, les primo-accédants peinent a estimer
les colts réguliers et exceptionnels qui les attendent. lls considerent souvent que le remboursement de
leur prét correspond au co(t principal du logement, sans bien évaluer les autres charges liées a la
copropriété.

Une jeune primo-accédante illustre cette situation. Elle reconnait mal connaitre le fonctionnement de sa
copropriété et percoit négativement les travaux de rénovation énergétique, qu'elle juge trés chers.
Pourtant, elle ressent un inconfort dans son logement et subit des charges de chauffage élevées. Avant
son achat, elle n‘avait pas conscience des codts liés a la vie en copropriété et pensait pouvoir étaler
dans le temps son prét, les charges courantes et d'éventuels travaux.

Aujourd'hui, d'autres charges de travaux et d'entretien s'ajoutent a son budget logement initial. Elle se
sent étranglée financiérement par ces dépenses qu'elle peine a suivre et a comprendre. Bien qu'elle
soit consciente des enjeux et avantages de la rénovation énergétique, elle ne peut pas s'y engager pour
des raisons financieres qu'elle juge insurmontables.

¢ Si on ®tait millionnaires, oui, on ferait des traval
mais I'hiver on a froid (...). J'ai fait confiance a I'agent immobilier, j'ai clairement été trés mal informée.

Jbaurais aim® savoir | 6®tat du bO©ti ment avant dobachet
dans | e budget. Jbaurais ai m® qu' inauraisepasl|d& lui faires e ( €)

confiance, j'aurais dd mieux lire les papiers moi-méme et me renseigner »
Primo-accédante, copropriété de 51 a 100 lots

La mauvaise information des primo-ac c ®dant s peut aller jusqué”™ | 6ignor :
de travaux au moment de | dacquisition du bien. Les ac
rencontré des personnes qui, trés mal informées au mo me n t de |l a vente et de | 6ac

dans des copropriétés & un stade de rénovation relativement avancée sans pour autant en étre
conscients.

¢ Ce nbdest pas s ur-paccédamtane sautgnupas de jeisfacp a uin pnajet de rénovation.

Lesprimb-acc ®dants sont souvent hostiles quand | e projet |
|l a question nba pas ® ® mise sur | a table au moment d
du projet, cbest compbigu®uddachebpet sass en cour s. I

des professionnels, je ne suis pas sdr que les agents immobiliers développent cet argumentaire, ils vont

plutdét cacher un projet en cours. Méme si des documents sont mis a disposition, la plupart ne les lisent

pas. En analysant | es PV d6AG, ils sont cens®s pouvoi
Acteur de I'accompagnement

Autotal, 21 % desprimo-acc ®dants rel atent un manque doéinformati on
travauxderénovat i on ®ner g®ti que, contre 17 % de | 6ensembl e
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i nfor m®s, ils |l e sont ®gal ement ~ | 6®gard des aides
aucune aide liée a la rénovation énergétique.

Aides connues des copropriétaires en petite copropriété selon leur catégorie
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 602 répondants

Primo-accédants Proprietaires
occupants

Aucune 24 % 22 %
Fr®quence de | a citation de | 6aide

Ma Prime Rénov 23 % 24 %
Ma Prime Rénov copropriété 14 % 18 %
Eco-PTZ 15% 14 %
TVA a taux réduit 11 % 11 %
Certificat d'économie d'énergie (CEE) 13 % 12 %
Eco-PTZ copropriété 10 % 10 %
Aide(s) d'une collectivité (commune 10 % 10 %
Prét Action Logement pour la rénovation énergétique 6 % 4%

Les jeunes primo-accédants sont moins nombreux a citer les aides spécifiques aux copropriétés, en

comparaison de | 6ensemble des propri ®t aires occupants
aides que |l es autres copr oonréie®dles ayant confrontés lacprestitution. L d ac q
de plans de financement , i-PTZ Eomevamchejcomnetes proprétaieesnit age | ¢
baill eur s, ils citent moins | 6daide collective MPR cop

(  Les primo-accédants semblent relativement sensibles aux travaux de rénovation

énergétique ; ils sont proportionnellement plus nombreux que les autres copropriétaires
| es qualifier déindi spensabl es. En revanche,

| 6i mplication de tels travaurxd,s ucro nipetuer tceonpur odp0rui n®et
distance des instances de la copropriété. Ils sont également moins a mémes de les
soutenir financi rement " | 6®chel l e de | eur cop
rembour sement de | eur pr°t sur | e endettefmand g et |, a
particulierement important.
La perception des co¥%uts associ ®s est ddaut ant p |

déinformation plus faible, d s | 6entr®e dans | a
anticiper un budget régulier lié au paiement de charges et travaux. Cette projection
financi re noest pas s®curi s®e par une bonne conj|
pourtant | eur permettre dbébenvisager plus sereinem
Ces ®I ®ments convergent | " encore vers des enjeux
des primo-acc®dants et ce, d s | e projet déacquisitio
montage financier, qui devrait int®grer | e montant
le PPT.

Des primo-accédants plus nombreux a souhaiter déménager

Parmiles 167 primo-ac c ®dant s de | 6@6ékantiel korx, e2VYi %agent de revendre
prochaines ann®es, soit une part plus i mportante que pour
est coh®r ent sadenmaentllear pdrcaurstrésidenti@lj dont cet achat constitue une premiére étape.

La r®partition des motivations ®vogu®es reste sensibl emen

occupants, en particulier | dappr ®ci at i o nropatditeuxa enttedepir opr i ®t ®
qui sont les motifs les plus récurrents. lls expriment une forme de rejet de la copropriété sur la durée. Comme en

témoignait une jeune primo-ac c ®dant e, dont |l e parcours est racont® plus
associ®s " |l a copropri ®t ®, | 6inscription poussive dans wun
peuvent rendre plus difficile | 6exp®rience en copropri ®t ®

logement individuel.
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Répartition des motifs de vente
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1093 répondants

Réalisation d'une mobilité
géographique
35%
30%

25%

20%

Logement devenu inadapte aux

Copropriete difficile besoins
Logement devenu trop colteux
a entretenir
Ensemble des propriétaires occupants ——Primo accédants
La |ligne de d®marcation est la r®alisation doéune -mobilit®
acc®dant s. Les acteur soude viedac cloempfaaginte mgwdi Iss accompagnent
acc®dants qui noébont pas | 6intention de rester vivre dans |

se projettent pas durabl ement dans Ineserl idewsx,t rialvsaa uxd &pdraanpu
séinscrivent pas dans une perspective de conservation et Vv

¢ Quand on a des jeunes qui passent ddébune | ocation 7 | 6achc:
enmai son individuell e, ils ne veulent pas mettre de | O6ar g:q
personnes ©g®es ne voient pas | dint®r°t dans |l e futur e

Acteur de | daccompagnement
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Synthése et mise en perspective

Les r®sul tat s qdestionndreatdpsichtteiensgnanés aupres de différents particuliers et

acteurs de | 0 a eideot Apraigeniexme o d mpr endr e |l es conditions
copropriété par ses membres, et les ressorts de leur implication. lls mettent en évidence le rble central
du fonctionnement dobébune copropri® ® dans | a capacit®

collectives, notamment celles relatives a la rénovation énergétique. La copropriété se révele
éventuellement comme une sorte de communauté apprenante, dans laquelle la montée en compétence

est permise par | 6exp®rience de |l a copropri ®t®, ®tro
acquisition s6bop re souvent au fil des ann®es, progre
le syndic, ou encore les membres du conseil syndical.

L6Assembl ®e g®n®rale s6éi mpose comme un moment cl ® d
matérialise le cadre formel de la copropriété, au-dela de la vie quotidienne et des relations de voisinage,

const i tuant un | ieu doéappropriation du cadre collectif
des enjeux | i®s aussi bien ° |l dédentretien du patri moi
des décisions importantes, comme le vote de travaux, que | 6i nt ®r °t des copropri ®t
particuli rement. Pour autant, cette capacit® dbéappr
dynamique collective installée, facilitant la bonne intégration des copropriétairesi c e qu i néest pa:

cas dans les copropriétés désorganisées.

De la méme fagon, un socle de connaissances antérieures favorise la possibilité pour les copropriétaires

de sbapproprier | e fonctionnement de | a copropri ®t ® e
metten t ai nsi en l umi " re des enj eux forts déi nfor mat
copropriétaires, participant au bon fonctionnement de la copropriété in fine.

Dans | e m°me temps, | 6enqu°te r®v |l e une m®connai ss:
copropri ® ® pour une part certaine des r®pondant s. C
instances et empéche une appropriation des enjeux collectifs. Elle fragilise également le cadre

démocratique qui sous-tend le fonctionnement de la copropriété, fondé sur la participation éclairée de

ses membres. Cela peut alors contribuer a fragiliser la copropriété, compte tenu du fait que la mauvaise

compréhension des réles et responsabilités des acteurs de la copropriété peut générer des situations

de conflits ou de blocages. Dans ce contexte, un meilleur accompagnement a toutes les étapes du

parcours résidentiel apparait primordial, particulierement dans les contextes ou la copropriété ne peut

jouer elle-méme ce role de transmission.

L6®t ude des primo-od ¢ ®d a ndtes per met ai nsi déinterroger s
| acqui sition, ai nsi gue |l es premi res ann®es dobéint®
des répondants, ce moment est associé a un niveau particulierement faible de connaissances liées au

fonctionnement déune copropri ®t ®. La gouvernance et
invisibilis®e par | 6int®r°t accord® au bien. Or, ce p
responsabilités attachées au statut de copropriétaire : charges, participation aux
possibilit® de sbapproprier plus facil ement des enj e
d®convenues pour de jeunes m®nages qui aloopropiéiée nt pas
et notamment ses co¥%ts de fonctionnement. Pl us modest
les primo-accédants sont plus enclins & souhaiter déménager en raison des difficultés rencontrées, et

en conséquence, de participeraunturn-over al ors que | es projets de r®no

durée. Une meilleure information déliviée en amont, en lien avec les professionnels de la vente

immobiliere, apparait alors indispensable pour faciliter cette projection. De maniere générale,| 6 enqu ° t e
souligne le fait que cette information devrait également se prolongerau-d eIl © du moment de | 6ac
a différentes étapes de la vie de la copropriété.

Ces éléments de compréhension sont particulierement déterminants dans le contexte actuel ou les

projets de rénovation ®ner g®t i que deviennent i ncontournabl es. L
copropriétaire sur deux se dit sensibilisé a ces enjeux, un chiffre toutefois inférieur a celui mesuré dans

Il e parc individuel | oe sl @ANInNle. pC&®crRaternd iet ®F aurdlel @ di r e c
de |l a prise de d®cision en copropri ®t ®, et aux di ff

dynamique collective a cet égard.
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Le codt reste un frein important pour un ensemble de copropriétaires, notamment les plus modestes

comme les primo-ac c ®dant s. Ces co%ts sont per-us comme ®t ant
certaine de copropri®t aires ignorent encore |l es solut
collectives, dont ils peuvent bénéficier.

Au-del ™ de ces facteurs, |l es enseignements de | 6denqu-°t
cadre de la copropriété pese également dans la faible sensibilisation a la rénovation énergétique. Les
copropriétaires les moins investis dans le fonctionnement général sont aussi ceux qui se sentent le

moins concern®s par | a r®alisation potentielle ou ave
plus susceptibles de soutenir de tels projets, car ils ont éventuellementétéconvai ncus de | 6i nt ®r °t
terme de ces investissements, mai s aussi de |l a capac
rénovation énergétique.

€ nouveau, | 6AG est un moment cl® de | 6adh®sion ~ |

directement a cette sensibilisation, en lien avec les professionnels présents et notamment le syndic. Si
la rénovation énergétique agit comme le révélateur de fragilités liées a la gouvernance de la copropriété,
elle est aussi un levier potentiel de mobilisation collective des copropriétaires.

Au regard des profils sociologiques des copropriétaires, les personnes retraitées apparaissent souvent
comme particulierement investies dans le fonctionnement de leur copropriété, ce que confirme

| 6approche $bengsftgeueodamment en raison de | eur disp
a venir pourraient se concrétiser, particulierement dans les territoires ou les catégories sociales
Sup®rieures sont repr®sent ®es, en thangememsderappdtaav neme
|l a copropri ® ® quboi l peut i mpliquer. De | a m°me f a-.
| 6

I

ar r i v ®eaccéldents,pou le rdépart de copropriétaires, interroge en continu la capacité de
o}

6organi sati on ngemsedtads profits et dynamigues au lsedn de la copropriéteé.

La rénovation énergétique agit elle-méme comme un facteur de la transformation de la gouvernance en

copropri ®t ®, comme | 6ont document® | es travaux de r
r®sultats de | denqu°te interrogent ®galement | 6®vol ut
longtemps considérés comme les plus éloignés de la vie collective. Si leur implication reste contrastée,

leur sensibilisation a la rénovation énergétique s 6est accrue, en | ien avec | a 1

décence énergétique. lls sont désormais plus nombreux a soutenir ces travaux, en particulier lorsque
leur logement est classé E, F ou G. Toutefois, leur intérét semble encore centré sur ce seul enjeu, sans
®qui val ence © | 6®gard dbéautres projets de travaux. L6
globales reste entier. Les projets de vente se multiplient chez des bailleurs qui ne veulent ou ne peuvent
pas procéder a la mise en conformité de leur logement avec le cadre légal. Cela souléve aussi la
question de | daccompagnement et |l 6i nformation de nou
passoires ®nerg®tiqgues, vers | a projection et | a r®al

L 6 e n seedm lods éléments confirme alors que la massification de la rénovation énergétique des
copropriétés ne peut étre dissociée de la montée en compétences des copropriétaires, de leur
implication dans les instances et de la qualité du cadre de gouvernance.
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Ill. Les petites copropriétés : vulnérabilités

et ressources

Cette derniére partie examine plus particulierement la situation des petites copropriétés, qui constituent
un troisi me profil de | 6®tude. Longtpmésgntes dansles ®t udi ®«
travaux et r®fl exions r®centes portant sur | es coprop
par le réseau ANIL/ADIL a permis de réunir suffisamment de références pour autoriser une exploitation
ciblée des réponses des propriétaires de logements situés dans des petites copropriétés, dans lesquels
les primo-accédants et les primo-investisseurs sont proportionnellement plus présents. Ces résultats

seront mis en perspective avec |l es dif fudleseADILmes f or mes
en Tuvre de |l ongue date et montrent | es enjeux dobacc
pour |l es inscrire dans un projet de r®novation ®ner g
par le réseau éclaire sur les ressourc es exi stantes et " d®vel opper poul
mouvement des petites copropri ®t ®s o, selon | 6expressi
publi® " destination des acteurs de terrain par | 6ADE

3.1. De quoi parle-t-on ?

Comment définir les petites copropriétés ? Comme toute catégorie se référant a une variable
guantitative (la taille, | 6©ge), l a question du seuil
postul at . Le seuil retenu parne 0d®®fuidrei tsidoanp pjuu rei dtioquute
nombre doéindicateurs viendront corroborer.

3.1.1. Une qualification juridique et une définition quantitative

Les régles applicables aux immeubles soumis au statut de la copropriété, issues de la loi du 10 juillet

1965, ont longtemps été considérées comme inadaptées aux petites copropriétés.

Pour sb6adapter ~ la diversit® des i mmeubles en copro
décret du 2 juillet 2020 ont introduit un régime spécifique applicable aux petites copropriétés et aux

copropriétés composées de deux copropriétaires.

Le r®gime des petites copropri ® ®s et celui des copro
public.

La qualification de petite c oddelmpirduDijuidet 65 quipas®ci s ®e p
deux critéres alternatifs :
I la copropriété doit comporter au plus cing lots a usage de logement, de bureaux ou de

commerces ;
1 le budget prévisionnel moyen du syndicat sur une période de trois exercices consécutifs est
inf®rieur ° 15 000 u.
Elles sont soumises aux m°mes r gles que | es autres,

La const i Conseiisyndicalegi facultative. Les petites copropriétés sont également dispensées

de | 6obligatiban iddRu reen pamidiiea ed dblkelna e(gc bsetsrter | es ®cr i
compte débiteur et en compte créditeur).

Comme dans toute copropriété, les petites copropriétés peuvent choisir un syndic professionnel ou non
professionnel ou prendre laformed 6 un syndicat coop®ratif pour assur el
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syndic est d®sign® par mi et par |l es membres du conse
institu®, alors | 6Assembl ®e g®n®r ale (AG) peut d®sign

La prise de décision est en outre simplifiée, et les décisions peuvent étre prises via :
A une AG (obligatoire, au moins une fois par an, pour le vote du budget prévisionnel et
| 6approbation des comptes) ;

A des consultations ®crit esnmntéestoaqaise.es pour | esquell
Léinitiative de |l a consultation appartient N un copr
| 6organi ser dans |l es 21 jours suivant |l a demande. Le

copropriétaires ont exprimé leur vote favorable. Elles sont inscrites sur un proces-verbal (PV) établi et
signé par le syndic, indiquant le vote de chaque copropriétaire et la signature de ceux présents.

Il est & noter que les consultations constituent un mode de prise de décision supplémentaire et ne
rempl acent pas | 8AG annuel |l e.

Le cas particulier des copropriétés a deux
Des r gles sp®cifiques soO6appliquent | orsque | a copropri ®t®

Pouvoirs élargis pour les copropriétaires

Chaque copropri ®taire peut prendre seul | es mesures n®cess:
ne sont pas urgentes. Par exemple, si un ravalement de fagade est nécessaire, un copropriétaire pourra faire

procéder seul a ces travaux. Ces mesures, inscrites dans un registre, doivent étre portées a la connaissance de

| 6autre copropri®taire (y compris |l eur nature, |l eur co%t

dans un délai de deux mois a compter de la notification de la décision, comme pour les autres copropriétés.

Comme pour les petites copropriétés,| a d®si gnati on doéun syndic (professionnel
cas de désaccord lors du vote, le choix du copropriétaire détenant la majorité des tantieme s | 6 empor t e.

Prise de décision allégée

Chacun des copropri ® aires peut convoquer | dautre ~ une AG
Les décisions nécessitant la majorité simple peuvent étre prises par le copropriétaire détenant plus de la majorité

des tanti mes (le remplacement déun ascenseur ou dobébun syst
déengager un diagnostic technique global .. .).

Celles nécessitant la majorité absolue peuvent étre prises par le seul copropriétaire détenant au moins deux tiers

des tanti mes (installation déinterphone, digicodeé). Ces o
déune r®union informelle (sans convocation pr®alable).
Les deux copropriétaires doivent participer aux dépenses relatives a ces décisions proportionnellement a leurs

tanti mes de copropri ®t ®. Par ailleurs, | orsqudun coprop
d®penses n®cessaires, il peut obliger | dautre °~ rembours
Dans tous les cas, le syndic doit toujours étre informé des décisions prises par les deux copropriétaires ou par un

seul dbdéentre eux.

ri
er

En cas de blocage dans |l a prise de d®ci sion, un copropri ®t
(m°me en | 6absence dourbdeonccaeg)e, essGi Ic ojnusrtaiifriee "guedicneg ®r °t de
Afin de I imiter | e risque de contentieux, | es conditions de

étre précisées.

Il serait également possible de prévoir une obligation de le prévenir avant la réalisation effective des travaux

envisages.

Par ailleurs, la consultation ° | dunanimit® peut rendre | ¢
décision dans les petites copropriétés a été allégé pour faciliter la prise de décision, de nombreux freins peuvent

empécher la prise de décision.
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Avant | 6introduction doéune d®&f inition juridique, plus
une copropriété de 20 lots maximum. Cette jauge englobe la trés grande majorité des copropriétés, a
savoir 80 % des immeubles en copropriété selon la base de données Coproff.

Dans les faits, les régles juridiques correspondent davantage aux petites copropriétés composées de

moins de 11 |l ots doéhabitdaticont met almmedutdgaed mreaqared c
trois ans). Les informations dont nous disposons, c
| 6observatoire des charges de copropri®t®s ° Marseil!/

des copropriétés de cette taille.

Pour la présente étude, nous retiendrons ce seuil de moins de 11 lots pour les analyses quantitatives

r ®al i s®es par |l a suite. Ce choix sb6éb®carte dMetpel ancher
en mouvement les petites copropriétéseé ou | 6ex p®r i mentation mise en Tuvr
des petites copropriétés.

3.1.2. Les caractéristiques des petites copropriétés : cadrage statistique

Les donn®es et indicateurs quielasbasedesdaonnéesCoprdffail¥ sus de
janvier 2023. Les traitements sdappliquent aux coprop
correspondent aux petites copropriétés.

A La majorité invisible des villes et des campagnes

Les deux-tiers des immeubles en copropriétés comportent moi ns de 11 | ots dobéhabitat
immeubles. Les micro-c opr opr i ® ®s de moins de 6 | otgeartsdd@habi t at
| 6ensembl e. Ces petits ensembles immobiliers sont p

particulierlesimmeubl es constitu®s de moi n sspeuaenges, tesdemierd 6 habi t a
composent 90 % des petites copropriétés.

R®partition des i mmeubles en copropri ® ® comportant
grille de densi t ®classes én®02B SESEMbderet petags topropriétés
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Répartition Part dans |
Grands centres urbains 42,6 % 58,6 %
Centres urbains intermédiaires 18,4 % 75,7 %
Ceintures urbaines 8,1% 80,5 %
Petites villes 8,7 % 78,5 %
Bourgs ruraux 12,2 % 85,0%
Rural a habitat dispersé 8,8 % 87, 7%
Rural a habitat tres dispersé 1,2% 94,5%
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Part des immeubles constitués en petites copropriétés au sein du total des immeubles collectifs
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Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025
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Source : CoproFF
Realisation : ANIL, 2025

100 200 km

Part des copropriétés de moins
de 11 logements
dans le total des copropriétés

Inférieure a 69 %

Entre 69 % et 76 %
Entre 76 % et 81 %
Entre 81 % et 86 %

Supérieure a 86 %

Limites régionales

Les petites copropriétés comptent pour 17,7 % des logements sous le régime de la copropriété. Elles

repr®sentent un

parc

de 2

des petites copropriétés dans les zones moins denses.

R®partition des

ogement s

en 2023 : ensemble et petites copropriétés
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

416 746

en copropri ®t ®

uni t ®s .

s el

on

. - Part des logements
Répartition des :
. en petites
Ensemble logements des petites o
o copropriétés dans
copropriétés ~
| 6ensembl
Grands centres urbains 68,4 % 49,2 % 12,7 %
Centres urbains intermédiaires 135% 18,3 % 24,1 %
Ceintures urbaines 4.6 % 7,4 % 28,5 %
Petites villes 51% 7,4 % 26,1 %
Bourgs ruraux 4,8 % 10,2 % 37,8 %
Rural a habitat dispersé 3,3% 6,6 % 35,4 %
Rural a habitat tres dispersé 0,3 % 0,8 % 50,6 %

Léapproche
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Part des logements des petites copropriétés au sein du total du parc de logements en
coproprietéparzone dobéempl oi
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Poids des copropriétés de
moins de 11 logements dans
le total des copropriétés

Inférieur 2 20 %

Entre 20 % et 27 %
Entre 27 % et 35 %
Entre 35 % et 46 %

Supérieur a 46 %

Limites régionales

Source : CoproFF
Realisation : ANIL, 2025

o 100 200 km
IS

Ainsi, bien qudelles ne repr®sentent pas |l a majoritoée
| 6 a sy m@la disirilutionl de la taille des copropriétés francaises, elles constituent la majorité des
immeubles composant la forme urbaine des villes et des bourgs ruraux.

A Un parc de quartiers anciens

58 % des logements situés dans les petites copropriétés ont été construits antérieurement a 1949. Ces

petites copropriétés sont trés fréquemment situées dans les quartiers anciens : centres-villes, centres-

bourgs, extensions faubouriennes. Elles sont aussi le fruit de divisions de maisons dans le cadre de
successions ou déinvesti ssements i mmobiliersé Les p
antérieures a la loi de 1965, et ont acquis ce régime juridique a posteriori, voire a leur insu. Les

copropriétés inorganisées (ou mal organisées) sont trés présentes dans ces petites copropriétés de
qguartiers anciens, don tfre<gpemmenegerées hors des eadresdipgs mardanidi  p | u s

de 1965.

Le rapport Braye précédemment cité a identifié trois catégories de copropriété en fonction des enjeux

liés au vieillissement du parc. Il identifie ainsi les copropriétés construites avant 1950 dans des quartiers

anciens, qui peuvent présenter des qualités patrimoniales, mais que les transformations successives et

|l e d®f aut ddéentretien ont pu d®g ressehtellementCde fpdtites c at ®g o
copropriétés ».

33 Voir chapitre 1, page 22
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Répartition des logements en petites copropriétés par époque de construction, France entiere
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

3

= Avant 1949
1949-1974
= 1975-1993
= 19984-2000
2001-2010
Aprés 2011

A Petites copropriétés ne signifient pas petits logements

Les petites copropri ® ®s comptent u n semideudu parctes de t vy
copropriété, selon la distribution typologique. Cela tient a la nature méme du parc : les petites
copropriétés sont frequemment issues de la division de petits immeubles de rapport anciens, voire de

grandes maisons, ou se créent fré<quemment deux | ogement s. La cr®ation di
contraintes structurelles (ajout dbdébun sanitaire, adap
réseaux électriques, etc.) et juridiques, comme le respect des régles de divisions des batiments

existants (CCH :L.126-1 7 et s . ) qui ' i mitent |l es possibilit®s de d

étage ne contient pas plus de deux logements, et que les divisions de maisons ne générent que deux
logements.

Répartition des logements en copropriété par nombre de pieces, France entiere
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

L Répartition au sein des Répartition dans
Nombre de pieces . s .
petites copropriétés | 6ensemb
TletT2 43 % 46 %
T3 30 % 29 %
T4 et + 27 % 25 %

Larépartiionparst at ut ddoccupation est ®gal ement confor me
% des logements sont loués, 50 % occupés par leur propriétaire, et 10 % a titre de résidence secondaire.

A Une forte exposition aux mauvaises performances énergétiques

Un logement sur quatre serait classé F et G au sein des petites copropriétés selon les données en date

dul®j anvier 2023, contre 17 % pour | 6ensemble. Les pet
29 % des passoires énergétiques. Ces ratios sont a considérer avec prudence toutefois, car le DPE est

une information mal renseignée pour cette catégorie de copropriétés.
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Part de | ogements en copropri®t ® class®s F et G selo
classes en 2023 : ensemble et petites copropriétés
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025

Ensemble Petites copropriétés

Grands centres urbains 17,7 % 26,4 %

Centres urbains intermédiaires 12,2 % 19,8 %

Ceintures urbaines 15,4 % 20,4 %

Petites villes 10,5 % 17,5 %

Bourgs ruraux 17,4 % 20,6 %

Rural a habitat dispersé 29,4 % 28,1 %

Rural a habitat trés dispersé 37,4 % 36,2 %
La plus forte sensibilité des petites copropriétés aux mauvaises performances énergétiques se traduit
dans | es ®carts avec | 6ensemble : ° mesure que | eur |
taux de passoires ®ner g®ti ques aauvgente nltae nmo yperure fd el
dans |l es territoires ruraux, 0% elles constituent | a

A Une forte prévalence du recours a une gestion bénévole pour les petites copropriétés

Lbune des caract®ristiques | argement soulign®e par |
gestion non professionnelle des petites copropriétés, aut r e me nt dit, l orsqudil e X i

syndic bénévole.
La gestion b®n ®valhieistraientutilidé eournd % des dopropriétés en France. Pour

lestroissquarts des petites copropri®t ®s, | 6é6information su
se r®f re © | bappariement entre | es dapropriéseRNE)lonci r e:
Les syndics b®n®voles tendent en g®n®ral ~ moins rens

rentrer dans | 6application si non accompagn®s, etc.

Or, on observe dans le graphique ci-dessous, sur la base des informations renseignées, que plus la
copropriété est petite, plus le poids de la gestion bénévole augmente.
Le graphiqgue met en évidence le lien entre la taille du parc en copropriété et recours a une gestion

b®&n®vole dbébune part, et deddessyndies dansalestteyritoitegrurduk.f f i cul t ®
Cela peut sdbexpliquer par la difficult® -~ r ®al i ser
copropri ® ®s que pour | es syndics (mod | e ®conomiqgue

gestion (petits i mmeubl es avec peu de parties communes, VvVoire
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Nombre moyen de | ots dbéhabitation des copropri ®t ®s et

gestion non professionnelle
Source : Coproff 2023, traitement ANIL 2025
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O 5%
0 0%
Grands centres Centres Ceintures Petites villes Bourgs ruraux Rural a habitat Rural a habitat
urbains urbains urbaines dispersé trés dispersé
intermédiaires
O Taille moyenne  © % de gestion hénévole
Un acteur rencontr® | ors de |l a campagne dbéentretiens
gestion bénévole-v oi r e | 6 a b s eihdams led petitsgnensetibiewen copropriétés ainsi :

« Dans un immeuble avec 2-3 batiments et une cinquantaine de lots, la copropriété est davantage une
évidence. Mais dans un petit immeuble, ce n'est parfois pas évident : chacun paie son eau, ou alors il y
en a un qui paie l'eau et récupére les fonds auprés des autres copropriétaires. On nettoie son palier, on
sort ses poubelles. Ce n'est pas une évidence, compte tenu de la distance de la population générale au
droit. Or, la copropriété est un objet juridique. Les petites copropriétés sont confrontées a une absence
d'économies d'échelle. La mission du syndic contient des taches incompressibles, quelle que soit la
taille de la copropriété : le formalisme autour de I'AG, I'appel des charges, la tenue de la comptabilité,
le paiement des factures. Il y a des frais a minima qui ne sont pas proportionnels a la taille de la
copropriété. »

Acteur de | daccompagnement

3.1.3. Un panel illustrant et précisant les caractéristiques de petites copropriétés issues des
statistiques générales

Parmi les 1 993 réponses enregistrées, 602 émanent de copropriétés dont les logements sont situés
dans des copropri ® ®s compos®es de moins de 11
surreprésentation par rapport aux statistiques nationales autorise la constitut i on ddéun
suffisamment robuste pour étudier et caractériser les spécificités de ce segment du parc de logements.
Les informations structurelles sont représentatives de la population générale (ensemble des petites
copropriétés) et apportent des informations qualitatives et socio-économiques complémentaires.

ots d
®chant
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A Des caractéristiques physiques, typologiques et géographiques du panel voisines de celles de

la population générale

Quatre logements sur dix sont des logements locatifs

La répartition par st at ut déoccupation des | ogements
part, et dbéautre
logements sur dix sont loués, et un peu plus de 5 sur 10 sont occupés par leur propriétaire.

A noter que les propriétaires occupants restent majoritaires dans les trés petites copropriétés, alors que
de

| 6ensemble du panel ddédune

|l es propri®taires de |l ogements | ocatifs
copropriétés composéesde6al 0 | ots dohabitation.
R®partition selon | e statut déoccupation
nombre de | ots dbéhabitation)

| 6aune de | a r®novation

Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 602 répondants

Propriétaires de

Propriétaires .
residences

Propriétaires

bailleurs secondaires occupants
0, | 0, | 0,
Moins de 5 lots 40,3 % 36,0 % 535%
35,0% 40% 61,0% 100 %
De 6 2 10 lote 59,7 % 64,0 % 46,5%
47 % 5% 48 %

Une plus large implantatibneax t ®r i eur des zones urbai

Les petites copropri ®t ®s e

en effet comparable acellede | 6ensembl e

Localisation des petites copropriétés selon la grille de

100 %

nqu°t®es sont
copropriétés plus grandes, conformément aux données générales. Cette distribution géographique est
des copropri ®t ®s

densité en quatre classes

Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Commune trés peu dense
4%
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31%
[of d 2 t Ié
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0% 20% 40% 60%
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13 % pour | densemble. Pour
Il e rural, contre 16 % pour
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80%
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rurales. Cela converge avec | 6analyse du [0
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de | & Aldlpatiimoine collectif dans la ruralité est plus frequemment acquis par héritage, et trouve

une vocation locative par défaut, qui se traduit par des logements familiaux proposés a la location plus

grands que la moyenne. Le patrimoine de cette catégorie de bailleurs est plus fréquemment éloigné des

centres urbains. Par ailleur s, | esion aolayproprétd privilegied i vi d u e
dans les territoires peu denses.

Un parc majoritairement ancien

Deux | ogements sur trois sur |l es 1.993 | oggenments con
appartiennent a une petite copropriété. Aprés 1975, leur part recule rapidement, pour devenir trés

minoritaires dans les constructions récentes.

Les petites copropriétés sont souvent issues de la division de petits immeubles de rapport ou de

maisons de ville construits avant 1950.

Le régime actuel de la copropriet ® est n® en 1965 © la suite du d®velc
grande taille, et a permis | a croissance dbébun parc co
déun cadre juridique facilitant | a gestion dobéun bien

Distribution des logements par époque de construction
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

40%
35%34%
30%
25%
20%
15%

10%

5%

0%
Avant 1945 1946-1975 1976 - 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 Apres 2010

Petites copropriétés Autres copropriétés

Une plus grande présence des grands logements et des trés petites surfaces

La distribution typologique des logements du panel estcomp ar abl e avec celle de | 6en
dont la plus forte représentation des grands logements mise en évidence avec les statistiques générales
®t ablies sur | 6exhaustivit® du parc. Léenqu°te apport

logements. Le graphique ci-aprés superpose trois informations : la distribution en volume du panel par
nombre de piéces et par tranche de surfaces, ainsi que la contribution du parc en petites copropriétés
aux différentes catégories. Ainsi, les petites copropriétés contribuent a hauteur de 42 % du panel pour
|l es T5 et + et |l es |l ogements de plus de 90 m], alors

34 Connaitre les propriétaires du parc locatif privé et leur patrimoine, ANIL, mai 2025
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Comme vu précédemment, la surreprésentation des grandes typologies tient a la présence de maisons

ou petits immeubles de rapports divisés (1 étage = 1 logement). Cette surreprésentation des grands

logements est encore plus marquée dans le patrimoine des propriétaires bailleurs. Ce patrimoine est

associé a des localisations plus rurales et des formes semi-individuelles.

Enfin, a typologies équivalentes pour les studios, la contribution des petites copropriétés est plus forte

sur | es petites surfaces. On y retrouve |l es studios
urbains investis par les étudiants.

Distribution des logements par taille et par surface
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

900 vy —ptae 45%
800 L m e 40%
700 :' ] : /\ 35%
600 L - = _ — 30%

| u O o Part des petites copropriétés dans I'ensemble
500 25%
400 20%
300 15%
200 10%
100 _/\ 50

0 0%
T T2 T3 T4 T5et+ |Moinsde30 De30a50 De50a70 De70a90 PlusdeS0
m? m? m? m? m?
Distribution par taille de logement Distribution par surface de logement
= Petites copropriétés  =Ensemble B Part petites copropriétés

Une plus forte densité de logements énergivores

La plus forte exposition du parc a de mauvaises performances énergétiques se vérifie également dans
| 6®chantill on. 13 % des | ogements dont | e DPE est cor
du parc en copropriété. Le taux de méconnaissance du DPE est sensiblement plus élevé parmi les
copropriétaires au sein de petites copropriétés que les autres.
La surreprésentation des passoires énergétiques concerne les deux catégories de propriétaires, avec
un écart et un poids plus marqués pour les copropriétaires bailleurs :
- + 6 points par rapport aux propri®taires occupant
reste du parc ;
- +5,5 points par rapport aux propriétaires bailleurs du reste du parc. Cet écart est de 2,7 % entre
les propriétaires occupants dans les petites copropriétés et ceux du reste du parc.

Compte tenu des exigences de décence énergétique, les propriétaires bailleurs en petite copropriété

peuvent °tre amen®s ~ se projeter dans | arlogpement, re doa
dans des i mmeubles par aill eurs anciens (autres bes
moyens et ressources | imit®s au regard de leur taille

a des habitudes de charges courantes faibles).
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Distribution des logements par étiquette énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Part de | ogements class®s F
Propriétaires Propriétaires
bailleurs occupants
Petites copropriétés 16,0 % 10,1 %
Ensemble 11,5 % 7,4 %

Taux de méconnaissance du DPE

A Petites copropriétés 30,6 %
Autres copropriétés 28,5 %
Ensemble 29,1 %

mA B mC D ®mE mF ®mG

Cercle intérieur : petites copropriétés
Cercle extérieur : autres copropriétés

A Un patrimoine bailleur davantage exposé a une vacance longue durée

opri ®t ai Pesl bandilenumnast ® r®RePdle

Selon | d®@tAWNdd dc&eur | es pr
un march® peu tendu augmentent

et I 6dinscription dans

Cette probabilit® séobserve dans | 6®c handoprdprié¢tesh des ba
ou la vacance longue durée est surreprésentée par rapport aux autres copropriétés : 5,2 % des
logements des propriétaires bailleurs au sein de petites copropriétés, soit le double de ce qui est mesuré
dans le reste du parc en copropriété. Alor s que 30 % des | ogemstnésdansdles | 6 ense
petites copropri®t ®s, pr s doébun | ogement vacant depui

Cbest un patrimoine davantage acquis par transmission
investi s sement |l ocatif, contre 18 % pour | densemble. Cet
des logements locatifs précédemment évoquées.

Etat doéoccupation des |l ogements d®tenus par des copro
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 817 répondants

Copropriétaires en Copropriétaires Poids des petites
petites copropriétés | autres copropriétés copropriétés

Occupé 84,3 % 87,0 % 29,7%
Vacant depuis moins d'un an 10,5 % 10,4 % 30,6 %
Vacant depuis plus d'un an 5,2 % 2,6 % 46,4 %

35 Connaitre les propriétaires bailleurs et leur patrimoine, ANIL, avril 2025
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3.1.4. Des profils de copropriétaires plus hétérogénes et plus souvent modestes dans les
petites copropriétés

Léenqu°te capte de-sconomiduesrsumées prapmétaires de dogements en petites
copropriétés. Cesder ni er s, gubdils soient bailleurs ou occupan
| 6ensembl e.

Le tableau cikdessous r ®capitule un certain nombre déindica

occupants et |l es copropri ®tldiemsembaiel Ipowrs medttrlkd@n:e
sp®ci ficit®s. Le premier enseignement est gue |l es ®
valables pour les propriétaires occupants et les propriétaires bailleurs.

Ces écarts indiquent des copropriétaires bailleur s et occupants plus jeunes par

donc, majoritairement actifs, moins aisés (davantage de CSP intermédiaires et modestes, des revenus

annuels moins ®l ev®s) et gue | 6investissemente est pl

principale ou pour une location.

Les copropriétaires bailleurs présentent cependant des revenus sensiblement plus élevés que les

copropri ®t aires occupant s, mal gr® | e d®cal age avec 1|0
Les copropriétaires occupants se distinguent par une plus forte part de primo-accédants aux ressources
modestes. Lbébexplication peut r®sider dans |l a | ocalisa

les marchés peu tendus ou intermédiaires) et la nature des logements (logements anciens) qui se
traduisent par des prix immobiliers plus accessibles a des ménages aux ressources modestes.

Principaux indicateurs socio-économiques des copropriétaires bailleurs et occupants comparés
| 6ensembl e des copropri ®taires
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

co;it:)tr?Ztés Ensemble Ecart

Copropriétaires bailleurs

Copropriétaires bailleurs agés de plus de 60 ans 34,7 % 39,4 % -4,7 %
Copropriétaires bailleurs depuis moins de 5 ans de leur logement 44,4 % 38,0 % 6,4 %
Copropriétaires bailleurs actifs 65,7 % 63,4 % 2,3%
Copropriétaires bailleurs employés ouvriers 20,2 % 17,1 % 3,0%
Rapport cadres / employés et ouvriers 0,96 1,26 - 0,30
ai:r(:r[‘)l:céf)sriétaires bailleurs déclarantplusde4 0 Ku de r e 31.5% 33.8% 2.3%
Copropriétaires occupants

Copropriétaires occupants agés de moins de 40 ans 24,9 % 21,8 % 32%
Copropriétaires occupants primo accédants 60,8 % 57,6 % 32%
Copropriétaires occupants actifs 65,4 % 61,6 % 3,8%
Copropriétaires occupants employés ouvriers 29,5 % 24,8 % 4,7 %
Rapport cadres / employés et ouvriers 0,60 0,84 -0,24
gn(:‘uilrsopri®taires occupants d®cl 17.9 % 22.1% 41 %
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Petites copropriétés de moins de 11 lots Montant mensuel de Femprunt

d'habitation
Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
Moins de 30 000 € 9
Revenus oins de 1%
annuels nets Plus de 30 000€

Autres copropriétés de 11 lots
d'habitation et plus

Montant mensuel de 'emprunt

Moins de 500€ Entre 500€ et 1 000€ Plus de 1 000€ Plus d’emprunt
. o, o,
Revenus Moins de 30 000 € 4 % 1%
annuels nets Plus de 30 000€ 4%
Le croi sement des revenus annuel s et undolis gramde nsual i f

investissement par des ménages aux ressources intermédiaires et modestes, constituant une
population plus endettée. La part des ménages sans emprunt est globalement moins élevée parmi les
copropriétaires de logements dans des copropriétés de moins de 11 logements.

Par mi |l es m®nages ayant une <charge déemprunt , ils :
sdbacquitter doune mehGual i t®7 pPOpduRlesmirrsePadnleux lils sont

13 % ° rembourser tous | es mois moins de 500 4, contr
En r®alit®, |l e centre de | a distribution des mensual

exposé, la géographie de ces petites copropriétés recouvre davantage celle des zones peu tendues,

dont la caractéristique est le moindre codt du logement, ce qui le rend davantage accessible a des
m®nages aux capitaux i mit®s. Léautre grande caract
d émprunt pour les ménages a plus faibles ressources. Cela est a relier avec la part de logements acquis

par héritage, plus élevée parmi les propriétaires en petite copropriété que ceux dans les autres

copropriétés.

Enfin, si la part de personnes seules ne distingue pas les copropriétaires en petite copropriété, les
couplessansenfants ont pl us repr ®sent ®s dbéune part, mal gr ® un
ceci est cohérent avec le poids des primo-accédants, qui engagent leur parcours résidentiel. D6 aut r e

part, les familles monoparentales sont davantage copropriétaires dans des petits immeubles. La part

plus élevée de ce type de famille est fréequemment un indicateur de fragilité socio-économique.

Composition familiale des copropriétaires en petite copropriété comparée au reste des
copropriétaires
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Petites Autres

copropriétés copropriétés
Personnes seules 36,2 % 36,4 %
Couple sans enfant 28,9 % 31,3%
Couples avec enfant 18,4 % 20,1 %
Famille monoparentale 9,6 % 6,3 %
Autre 6,8 % 59 %

Dans le détail, on observe une plus grande hétérogénéité dans les profils des ménages investissant au
sein débune petite copropri®t®. Cet t positomementduipairc on soci
privé ancien dans les trajectoires résidentielles et les marchés immobiliers locaux : il peut assumer un
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rtl e de fipar csiesedernieadt gabardéfilaesté cependant pertinent dans des marchés

de centres anciens dévitalisés, avec un parc fréquemment dégradé ; selon les politiques de

r® nvestissement des quartiers anciens et déattracti
intérét aupres de CSP +, type cadres en début de parcours résidentiel, a larecherche doéune of fr e
centre-ville (commerces, équipements, transports, culture...).

( Bien qubelles ne repr®sentent que 17 % des | oge me
petites copropriétés représentent plus de six immeubles sur dix en copropriété. Elles
sont donc trés présentes dans les paysages des villes et des bourgs, et tres intégrées

dans | es formes urbaines. C e fait tnp maorité silerici®usd, el | e i n
qgue |l es dispositifs publics peuvent embarquer da
I6 habi t atcopropriett edégradée dd6une Opah), : la diff®rence
copropri ®t ®s, souvent trait®es comme (lansdeobj et s

sauvegarde, voire ORCOD).

Les petites copropri ®t ®s font cependant | 6obj et
| 6ordonnance de 2019, afin de mieux r®pondre ~ | el
repose désormais sur des critéres objectifs (nombre de lots ou budget prévisionnel).

Ces copropriétés sont plus fréqguemment implantées dans les zones rurales ou dans les

tissus anciens des centres urbains, souvent issues de divisions de maisons ou de petits

immeubles de rapport, et abritent un parc majoritairement ancien, parfois
énergétiquement peu performant.

Ce parc immobilier, plus fréquemment accessible financierement en raison de sa nature

et sa |l ocalisation, constitue wune porte dbéentr ®c
abordables. Les petites copropriétés sont ainsi davantage investies par des primo-

accédants, jeunes, actifs, et souvent plus endettés que la moyenne. Elles peuvent

répondre a une demande plus sociale, selon les configurations de marché.

Ce parc semble cependant présenter des vulnérabilités, que suggéerent une vacance

locative plus fréquente et une concentration plus forte de logements énergivores, alors

que la gouvernance y est souvent assurée de maniere bénévole, voire informelle, dans

un cadr e de gestion parfois peu structue ®. L' a
formalisme administratif imposé méme aux plus petites structures, ou encore le faible

degr® doéinformation des copropri®taires freinent
nécessaires a la pérennité du béati et a la transition énergétique.

Les petites copropriétés concentrent ainsi de nombreuses vulnérabilités, mais

présentent égalementun f ort potenti el ddaction publique. L
| 6accompagnement dans la structuration de | eur
dispositifs a leur échelle constituent des leviers indispensables pour permettre a ce

segment du parc de jouer pleinement son réle dans les trajectoires résidentielles et les

politiques de transition énergétique.
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3.2. Une rénovation énergétigue des petites copropriétés confrontée a des
gestions pl us souvent amateures et san
do®chell e

Les analyses qui suivent soOappuient sur | 6exploitatdi
copropriétaires en petite copropriété, enrichie par 12 entretiens semi-di r ect i f s aupr s doba
| 6accompagnement et de | 6information des petites copr

3.2.1. Des copropriétés caractérisées par une désorganisation et une gestion profane

Répartition du mode de gestion
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

0,9%
5,1% /_

Gestion bénévole (dont syndic coop) ® Copropriétés inorganisées

m Gestion professionnelle

Au total, 14 % des copropriétaires interrogés déclarent que leur copropriété est gérée par un syndic

bénévole, y compris coopératif. Ce taux, supérieur de 4 points a la moyenne nationale, est lié a la
surreprése nt ati on des petites copropri ® ®s dans | 6®chant il
a 77 % de la gestion bénévole parmi 16 e n s e nes lcapropdétaires interrogés. Les résultats de

| 6enqu°t e quedes petites@propriétés se caractérisent par une part importante en gestion

bénévole, en comparaison avec des copropriétés plus grandes. 39,7 % de ces petites copropriétés

déclarent ainsi que leur syndic est bénévole ou coopératif, contre seulement 5,1 % dans les copropriétés

plus grandes.

Ces petites copropriétés sont également plus fréquemment désorganisées : 15,3 % déclarent ne pas
avoir de syndic, contre moins de 1 % pour les copropriétés de plus de 11 lots. Au total, seulement 45 %
des petites copropriétés sont administrées par un syndic professionnel, soit moins de la moitié, alors
que 94 % des <copropri ®t ®s pl us grandes recourent

corroborent une moindre organisation des petites copropriétés : | e t auxulathdy estndet r i
57,1 %, contre 68,4 % dans les autres copropriétés, soit un écart de 10 points. La part des
copropri ®taires qui mentionnent que | 6Assembl ®e g®n®r

les petites copropriétés, contre 1 % dans les plus grandes.

De plus, il est envisageable que les copropriétés désorganisées soient en partie sous-représentées

par mi | 6®chantill on enqu°t®, compte tenu dbéun certain
travaux sur les copropriétés sans syndic d a n s 3¢ ITés©3Simaédlaud définit ainsi une catégorie de

« copropriétés dont les copropriétaires se croient en monopropriété ». Elle décrit ainsi un ensemble de
copropri®taires qui nobéont pas consci enccensiderertlelreur pat
bien comme une propri ® ® exclusive, sans avoir connai

36 Copropriétés : Les petites copropriétés sans syndic : une catégorisation pertinente ?, Tess Simaillaud - Editions PUCA,
Collection Cahier Copropriétés n°2 - 120 p. - avril 2022
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situations sont tres fréquemment rencontrées par une ADIL, interrogée dans le cadre de ces travaux
ainsi que de la présente étude.

«Jbdar®cemment rencontr® | es habitants dbéune copropri ¢
Dans leur téte, ce sont des maisons mitoyennes, mais pas une copropriété. Tous les copropriétaires

affirment ne pas étre en copropriété car ils sont en maison e t quodi l néy a pas de

copropri ® ®é Mais il y a quand m°me une vanne dbéeau d
di sent vendre une maison, et |l e notaire ndinsiste pa
immobilierparle de petite maison mitoyenne. Les copropri ®t ai
toiture en commun, chacun rénove sa partie de toiture. Les canalisations sont communes, mais ils ne

|l es voient pas. Visuell ement, maboschacant» | 6i mpressi on dé
Acteur de | daccompagnement

Lébensemble des ® ®ments mentionn®s convergent avec |
copropriétés, ou les questions de désorganisation et de gestion bénévole sont des problématiques

centralesetrécur rentes. Le focus statistique suivant met ain
gestion b®n®vole et dbébabsence doéi mmatriculation dans

A Un lien statistique entre petites copropriétés, gestion bénévole et désorganisation

Méthodologie de la régression logistique

La base Coproff permet doébobserver | es modalit®s de ge¢
modeles statistiques a été construite pour estimer, selon les caractéristiques des copropriétés, leur
probabilit® doéo°tre g®r®es de mani re professionnell e,

(gestion non connue ou non renseignée).

Léanal yse met en ®vidence un |ien ®troit entre | a ta
Les plus petites copropriétés, en particulier celles situées dans les territoires peu denses, sont plus
souvent aut og®r ®e s, non connues ou ma | document ®e ¢

institutionnalisées de gestion (notamment les syndics professionnels) sont fortement liées a des
copropriétés de grande taille, situées dans des environnements urbains denses.

La r®gression | ogistiqgue a ®t ® retenue comme m®t hode
copropri ®t ®, |l a probabsl mb@atdba@padeegiesti ohpura €ongc
variables descriptives. Quatre mod Il es distincts ont
| un pour l a gestion b®n®vol e, un troisi me umour | es
guatri me pour | es situations non renseign®es dans | a
Chaque mod |l e prend |l a forme ddédune r®gression |l ogisti

lorsque la copropriété releve de la modalité étudiée (par exemple : nombre de logements supérieur >
50), et 0 dans les autres cas. Les modéles intégrent les mémes variables explicatives, permettant une

lecture cohérente des résultats : |l anciennet® de | a copropri ®t ® (en s
| ot s do6 hab ipésancingptranches),dertypaide copropriété (verticale, horizontale ou mixte), et

|l e niveau de densit® de |l a commune doéi mplantation sel
a DENS7?).

Afin de faciliter | 6i nt e exprim@dr raatviernent,a unt pootil sle réfedence,r ®s ul t a-
commun ° | 6ensemble des mod | es. Ce profil correspon
1993, comptant entre 10 et 20 logements, de type vertical, et située en zone trés dense (DENS1). Les

effetsesti m®s pour chaque modal i t® des variables explicat]

(positif ou négatif) a ce profil de référence, toutes choses égales par ailleurs.
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Les modéles produisent un score, appelé logit, qui est ensuite transformé en probab i | i t ®
fonction logistique. Celle-ci permet de convertir le score (qui peut étre tres négatif ou trés positif) en une
probabilité comprise entre 0 et 1. Plus le logit est élevé, plus la probabilité estimée est forte.

Pour faciliter la lecture des résultats, des profils types ont été construits en combinant plusieurs
modalités observées dans les données. Chaque profil donne lieu a un calcul de probabilité, illustrant
ainsi les effets croisés des variables. On peut ainsi comparer la probabilité que le type de gestion
déune copropri® ® soi't ¢ b®n®vole e dans wune
ancienne, ~ celle dbébune grande copropri ® ® ver

Cette approche permet de faire émerger des logiques différenciées selon les modalités de gestion, et
de mieux caractériser les situations de fragilité ou de désorganisation potentielle, en particulier dans les

t
ti

6ai de

r s
cal e

copropri ® ®s de tr s petite taille, 0% | 6information

disposition.

Des probabilités de gestion bénévole augmentées pour les petites copropriétés

Les probabilit®s pr®sent ®es dans cette section
gérée de maniére bénévole, plutdt que par un syndic professionnel.

Les résultats du modéle montrent que la gestion bénévole est fortement liée a la petite taille de la
copropriété. Pour le profil de référence i une copropriété construite entre 1975 et 1993, de type vertical,
comportant entre 10 et 20 logements, et située en zone trés dense (DENS1) 1, la probabilité estimée
de gestion bénévole est de 3,1 %. Ce taux reste marginal dans les configurations urbaines denses,
mais augmente rapidement dés que la densité urbaine diminue.

Parmi les variables explicatives, la taille du batiment est de loin la plus déterminante. Pour les
copropriétés de 1 a 5 logements, toutes choses égales par ailleurs, la probabilité atteint 30,4 %, soit
une hausse de 27 points. Elle peut atteindre plusde 80 %| or squb6el |l e est ¢ o mési

n

corr e

®e

p

favorables, comme un type horizontal et | 6i mplantatio

Certains profils extrémes cumulent ces caractéristiques : une copropriété horizontale, construite avant
1949, comptant moins de 5 logements et située en zone trés peu dense (DENS7) présente une
probabilité estimée de gestion bénévole de prés de 85 %.

Des profils interm®diaires conservent une prob
copropriétés récentes de petite taille situées dans des zones peu denses, ou encore des résidences
horizontales de taille moyenne implantées dans des territoires ruraux.

Ces résultats confirment que la gestion bénévole est majoritairement le fait de copropriétés de proximité,
souvent en marge des grandes agglomérations, ou les solutions professionnelles sont moins présentes
ou moins mobilisées.

abilite@



Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®ner g®tique

p

Groupe Modalité Probabilité Delta " aI;J . Référence
Avant 1949 3.5% 0,3% b
De 19494 1Q§D 3,4% 0,2% "
|De 19612 1974 3.4% 0,3% -
Epoque de construction De 1984 a 2000 3,0% -0,1%
De 20014 2010 3,3% 0,2% .
Aprés 2011 3,5% 0,3% *
Non renseignée| 3.1% -0,1%
2 3,2% 0,1% o
3 4,2% 1,0% il
4 5, 7% 2,5% ey 31%
Niveau grille de densité g 6.0% 2.9% o
& 7.2% 4,0% ey
7 9.9% E,T% iy
Horizontale 10,2% 7.0% .
Type de copropriété ~ Mixte 5.6% 2.5%
| Entre 1 et5
Nombre de logements en Entre 5 et 10
coproprieté Entre 20 et 50
Supérieura 50

e I S R
Profil Ancienneté Probabilité estimée
__ densité INSEE logements synthétigue

Copropriété
ancienne, isolée, de
trés petite taille,
gérée localement

. Petite copro verticale
. Copro ancienne,
dans une commune

erticale, en zone AVANT 1949 DENS7 v 0-6 61.7 %
rurale rurale ; peu d'offre

professionnelle
Présence d’une
organisation interne,

1. Coprotrés petite,
horizontale, en zone| 19491960 DENS7 H 0-5
rurale

84.9%

3. Petite copro mixte)

en centres urbains 1975-1983 DENS2 M 0-5 P 44.9 %
A e peu d'incitation &
intermédiaires } E
professionnaliser
4. Moyenne copro - o .
horizontale dans 1994-2000 DENSS H 20-50 F TR 41.2%

modéré dans le rural
une zone rurale

5. Copro horizontalg
récente dans
I’'espace rural

Petite résidence
2001-2010 DENS5 H 5-10 pavillonnaire récente, 39.5%
souvent autogérée

Une gestion inconnue associée a des petites copropriétés des territoires peu denses

Les probabilit®s estim®es ici reft teetgésatpoobabhnlco
aadire que |l e type de gestion ait ®t ® renseign® dans |
aux cas ou la gestion est bien identifiée comme professionnelle ou bénévole.

Le modele dédié aux copropriétés pour lesquelles le type de gestion est non connu révele une
structuration proche de celle observée pour la gestion bénévole, bien que moins marquée. La probabilité
esti m®e pour l e profil 28@%. El®fa@mentecsensiberdedtl dansdes i c i
configurations correspondant a de petites copropriétés peu visibles dans les bases.

En modifiant uniquement la taille du batiment pour passer a moins de 5 logements (toutes choses égales

par ailleurs), la probabilité atteint 53,8 %, soit une hausse de 31 points. Un passage & une zone de
densit® faible (DENS6 ou DENS7) fait 386%poerDENSYT. augmen
Une forme horizontale du bati ou une ancienneté plus élevée renforcent aussi cette tendance, bien que

de maniere plus marginale.
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Les différents profils montrent que certaines configurations cumulent les facteurs associés a la non-
connaissance du type de gestion. Par exemple, une copropriété de trés petite taille, ancienne,

horizontale, située en zone peu dense, présente une probabilité estimée de 63,6 % d 6 °t re cl ass ®e ¢
non connu ».

Ce type de situation peut refléter soit une autogestion informelle, soit un défaut de déclaration, ou encore

un mangue de structuration. Le caractére non connu de la gestion peut ainsi étre interprété comme un
indicateur doébun d®f aut de formalisation, souvent
en particulier dans les territoires ruraux ou périurbains.

cCon

Modalité Probabilité Delta p-value Référence

Avant 1949
De 1849 a 1860
De 19614 1974
Epoque de construction De 1994 a 2000
De 20014 2010
Aprés 2011
Mon renseignée
2
)
4
Niveau grille de densité 5 22,6%
B
7
Herizontale
Type de copropriété "~ Mixte
Entre 1 et5
Nombre de logements en Entre 5 et 10
copropriété Entre 20 et 50
ISupérieur 4 50
. Faible tragabilité,
1- Copro ancienne, souvent autogérée
rés petite, en AVANT 1949 DENS7 \% 0-5 ou sansg 63.6 %
zone rurale L .
formalisation claire
2. Copro trés Copropriété peu
petite, ancienneté structurée,
nconnue, Non renseignée DENS6 H 0-5 information de 59.2%
ocalisée en zone datation souvent
absente des bases
Résidence de petit
gabarit dans les
1961-1974 DENS4 M 0-5 petites copros dans 439%
les extensions
péricentrales
Présence d'un
collectif d'aprés-
1949-1960 DENS6 V 5-10 guerre sans syndic 39.7%

identifié, gestion
floue
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Une absence doéi mmatri cul acbproprietesl ar gement associ ®e

Les probabilit®s indiqu®es correspondent ~ | a probabi
|l a base doéi mmatricul ation concernant | e type de gest.]
un type de gestion a été déclaré.

La modalité « non renseignée » correspond aux copropriétés immatriculées pour lesquelles aucune
information sur | e type.Ldpgobapité dsimeerpour ié profi®@e @férenaei s i e
est de 8,5 %.

Le modéle montre que cette absence est trés fortement corrélée a la petite taille du batiment. En ne
modifiant que la taille, et en passant a une copropriété de moins de 5 logements, la probabilité de non-
renseignement atteint 52 %, soit un effet marginal de plus de 43 points. Une implantation en zone peu
dense renforce également cette probabilité : elle passe a 19,5 % pour DENS6, et 24,2 % pour
DENS7.0n constate une correspondance entre type de gestion non renseigné et époque de
construction non renseignée. Toute chose égale par ailleurs, ce facteur augmente la probabilité de
23,9 %.

Certaines configurations cumulent ces caractéristiques une trés petite copropriété ancienne, verticale,
implantée en zone rurale, voit sa probabilité de non-renseignement atteindre 74,2 %. Des copropriétés
plus récentes, mais de tres petite taille, conservent également des probabilités élevées, méme en zone
de densité intermédiaire.

Lbabsence doéinformation peut refl ®t er des sves,uations
aut og®r ®es sans formalisation. Mais dans | 6ensembl e,
déclaration, concentré dans les segments les plus diffus du parc.

Modalité p- Référence

Avant 1949
De 194923 1960
De 19614 1974
Epogue de construction De 1994 a4 2000
De 20014 2010

Aprés 2011

Non renseignée
2
3
Niveau grille de densité ; 8,5%
5]
7
Horizontale
Type de copropriété Mixte
Entra 1 et5
Nombre de logements en Entre 5 et 10
copropriéte Entre 20 et 50

Supérieur a 50
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Comme

1. Copro trés
ancienne, tres
petite, en zone

ancienne, forme

mixte, localisées

dans des petites
illes

3. Copro non
datée, verticale,
en zone rurale

4. Moyenne
copro, mixte,
ancienne, en
bourges ruraux

AVANT 1949

1961-1974

Non renseignée

1975-1993

Zone (grille de
densité INSEE

DENS7

DENS4

DENS7

DENSS5

|l daune

A% 0-5
M 0-5
\% 0-5
M 20-50

A Une informalité inhérente aux petites copropriétés

de | a

Copropriétés
anciennes
dispersées, trés
mal documentées
Résidences
anciennes en
zones
péricentrales
souvent en
autogestion, mal
identifigées

Gestion
probablement
inactive ou absente

Typologie mal
référencée, syndic
probablement
existant mais non
transmis

r®novation

logements synthétique estimée

74.2%

54.9%

49.5%

41.8%

| 6 e x p-Pierg uedeuvhdalans ses travaux®’, la copropriété est définie par un cadre

juridique relativement lache, qui laisse place a différentes organisations dépendantes de régles a la fois
e n plerewbdcteursdLé tailetdee r a c t

formell
copropri ®t ®,

a

e s

et

nf or mel
qui

| es,
nfl

déun
uence

a proximit®

intrinsequement sur ces facteurs et structure les modes de fonctionnement qui en découlent. En raison

doéun

fai

bl

e

n

opmdiaires,

ceakb e petiteso poprapriétés favorisent des

interactions

personnalisées, qui peuvent alors étre amicales ou conflictuelles. La spécificité du fonctionnement des
petites copropriétés repose ainsi partiellement sur la nature des interactions sociales, qui revétent un
caractere personnel en comparaison des copropriétés plus grandes. Le fonctionnement et la gestion de
la copropriété se confondent alors éventuellement avec les relations quotidiennes de voisinage.

Les relations interpersonnelles pésent ainsi particulierement sur le fonctionnement des petites
copropri ®t ®s,

b®n ®v o |

ement

qgui

mai s

sembl

avec

ent

une

s 0®I

oi

certai

gner

ne

davantage
Tess Simaillaud décrit ainsi de petites copropriétés sans syndic qui sont quand méme gérées, y compris
' ibert® prise

effet peu concernées, considérant que la taille de la copropriété ne nécessite pas que soient respectées

de telles formalités. Le fonctionnement r e po s e

sbarrangent

av

ec une

37 La copropriété en difficulté :
n°242 - 216 p. i juillet 2023 (réédition)
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Fréquence des Assemblées générales annuelles
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

’Il

Cercle intérieur : petites copropriétés

Une AG annuelle = L'AG ne se réunit pas tous les ans = L'AG n'est jamais réunie Cercle extérieur - autres copropriétés

Cette élasticité de la gestion par rapport au cadre fixé par la loi de 1965 se vérifie largement dans les
r ®sul tats derythmé annuglue la tenue des AG est moins fréquemment respecté par les
petites copropriétés, dans lesquelles seulement 74 % des copropriétaires déclarent la tenue annuelle
de cette réunion i contre 95 % pour les autres copropriétés. Une fois le poids des copropriétés
inorganisées neutralisé, la fréequence annuelle représente 86 % des cas, soit 10 points inférieurs aux
copropriétés plus grandes.

LOAG ndest pas per-ue comme obligatoire ou n®cessaire
qui associent ce moment ©° des besoins particuliers oc
| 6absencemadtei puedb| p®ci fi ques, | 6AG nobdest donc pas r
comme nécessaire. La question de sa « nécessité e , du point de vue des <coprop
corrélée a son caractére obligatoire au regard de la loi. Cela va de pairavec | 61 d ®e quden ®t an
nombr eux, i est plus facile de sobdarrafigequnese de pre

vérifie pas nécessairement dans les faits.

De maniere générale, les acteurs interrogés décrivent un fonctionnement informel des petites
copropri ®t ®s, ®l oign® du cadre | ®gal, et Il 6i Il lustren
groupes semble favoriser un assouplissement des regles : les copropriétaires privilégient les
arrangements et le « bon sens » a un cadre juridique percu comme rigide, inadapté et imposé de

| 6ext ®r i aur quoti di en, |l organi sation ° |l a fibonne fra
vite mener 7 | 6i mpasse et participer ° l a d®gradati o
commeent ®moi gne un acteur de | daccompagnement

«Cbest souvent fait | oin du cadre juridique, Vvoire pa
ne marcheplus!J 6 a i eu une AG cette semaine, dans une. coprop
Lébaisrseur dit qubi l néy a pas heligatom qgup teg cofropriétaizes r e de

d®couvr elnétac(cecompagnement vient souvent doéunparfoip,r obl ®ma
cbest un nouveau copropri ®tair emegnuti gnudie sftaipta sq uded afc-cao
pl uso. Paguardmpuedegutdbumas dobébaccord sur | e mode de r
nouveau copropriétaire veut mettre les choses a plat. Une autre souhaite vendre en sachant que ¢a va

étre difficile vu que la copropriété est désorganisée. Un déces, qui entraine un arrét de paiement des

c h ar ga&chaque fois, ¢ 6 eus probléeme quisouleveune n®cessit® de gestion. I

au pied du mur. »

Acteur de I'accompagnement
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A Une méconnaissance persistante du fonctionnement de la copropriété

Le manque de connaissance des copropriétaires du cadre juridique et du fonctionnement se confirme

dans |l es r®sultats de | 6enqu°°te, et ce, d s |l dentr ®ce
copropriétaires en petite copropriété qui déclarent un niveau de connaissance approximatif, voire nul,
au moment de |l dacquisition du | ogement. Cette part

enregistré dans les copropriétés plus grandes.

Répartition des répondants selon le niveau de connaissance du fonctionnement de la
copropri®t® " | 6acquisition
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Ensemble 38,1% 39,2% 18,8%
Autres copropriétés 34,3% 39,4% 21,8%
Petites copropriétés 46,8% 38,9% 12,0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Faible, voire nul  ®Approximatif ®Plutétbon ®Trés bon

Le faible niveau de <connaissance se mai nt itrefet dans
graphique suivant : interrogés sur leur niveau de maitrise actuel du fonctionnement de leur copropriété,

les propriétaires en petite copropriété sont 43,9 % a déclarer cette connaissance non acquise ou

incertaine i contre 34,3 % dans les autres copropriétés. Cette différence significative confirme une faible

ma“ trise du cadre en petites copropri®t®s, 0% ~ peine
niveau de compréhension.

Répartition des répondants selon le niveau de connaissance du fonctionnement de la
copropri®t ® " | 6acquisition
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Ensemble EEEXLH 22,6% 62,8%
Reste 13,7% 20,6% 65,7%
Petites copropriétés 16,8% 27,1% 56,1%
0% 20% 40% 80% 80% 100%

m Connaissance non-acquise mConnaissance incertaire m Connaissance acquise
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La faible ma ' trise observ®e est confirm®e par |l es t
i nterrog®s. L dpetitegcoprapre@s ne favorisel neles échanges de savoirs, ni la montée

en compétence des copropriétaires. Avec un nombre réduit de membres, il est moins probable de

trouver des personnes expérimentées capables de transmettre leurs connaissances.

Par ailleurs, la petite taille limite| 6 ®merdgj&wmrce dynami que coll ective propic
compl ®mentarit® des savoirs entre copropri ®taires. Ce
progression des nouveaux arrivants.

é |l 6inaessdesdcopropri ® ®s plus grandes et mi eux Or g
progressivement, en observantune AG, en posant des questions au conseil
dans un cadre formel existantd ce qui ndéest pasrsqueaes cwganessonpabsests bl e | o
ou non conformes a la législation.

Les conditions n®cessaires pour impulser une dynamigqq

difficiles a réunir dans les petites copropriétés, ce qui affecte directement leur capacité a se structurer.

A Des difficult®s doéappropriation de |l a copropri ®t ®

Participation aux Assemblées générales i hors copropriétés inorganisées
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Je suis assidu.e

J'essaie autant que possible d'y
participer

Je ne participe jamais

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

mEnsemble mPetites copropriétés

Les travaux sociologiques (G. Brisepierre, 2023) mettent plutét en avant une participation moindre aux

AG dans | es petites copropri ®t ®s. Dans |l es r®pondant
copropriétés désorganisées, la participatond es copr opri ®t aires en petite copr
voire méme plus assidue que dans les copropriétés plus grandes.

Comme on | 6a vu, ce sont aussi des AG qui ont | ieu mol
évoquentunetenueannuellede | 6 AG. Cbest donc potentiellement plus
plus que dans | e cadre ddédune gestion informelle, c et

besoins ressentis et exprimés par des copropriétaires, pour traiter de sujets variés en lien avec la

copropriété. La taille fait que chaque vote peut compter de maniére décisive. Un acteur de

| 6accompagneme n tansrles peptesicdprepriétéas,ain du deux logements peuvent faire la

différence.o

En revanche, pour cellesetceux q u i ne participent pas, | dabsence doi
évoqué que dans les autres types de copropriétés. Or, compte tenu du poids de chaque vote, un autre

acteur rappelle que,ipour des votes avec une ¢cersiomengeedrees) or i t ®,
frais, on explique que |l es gens ne sont pas venus, (gL
de | dargent . 0o

Cet indicateur est coh®rent avec cel ui du niveau doin
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Ni veau doéi mpl pesdetcopoopriéigsar t vy
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Cercle intérieur : petites copropriétés

m Tres fort = Fort Normal = Nul Cercle extérieur : autres copropriétés

Les difficult®s identifi®es pr®  ®demment ne se tradu
parmi les petites copropriétés selon les réponses des copropriétaires sondés. Le graphique ci-dessus
traduit plutdt un engagement important dans les petites copropriétés. La part totale des copropriétaires

qui sby d®cl arent fortement ou tr s fortement i mpl i c
copropri ®t ®s pl us grandes. Dans |l e d®tail, cbest particul
| 6on retrouve dans <ces petites copropri ®t ®s, avec 22

correspond au rble de syndic bénévole, contre seulement 3,1 % dans les autres copropriétés.
Lébengagement en petite copropri®t ® se traduit cepend:
au Conseil syndical, avec 15,8 % alors que cette part atteint 27,5 % dans les copropriétés de 11 lots et

plus.

Si | @iomt & esse au ni veau i ducomgsdondc@datlactara desl dossiers der ma |
convocation aux AG ainsi gubaux ®chail jestspluafréquent | e Con ¢
dans les plus grandes copropriétés : il concerne 59,6 % des copropriétaires, contre 49,3 % dans les

petites copropriétés. Dans le méme temps, 12,5 % des petits copropriétaires se déclarent totalement

désintéressés du fonctionnement de leur copropriété, contre 9,8 % parmi les plus grandes.

Le contraste importantentr e des degr ®s doinvestissement tr s ®l ev
grandes disparités dans les postures des membres des petites copropriétés. Ce coté «t o u t Il 6un, to
| 6 aw tegt &@és cohérent avec les parts plus élevées de gestion bénévole et de copropriétés

inorganisées parmi les petites copropriétés, qui repose sur la bonne volonté de quelques
copropriétaires.

3.2.2. Le syndic bénévole, une figure imposée en petite copropriété

La ou dans les plus grandes copropriétés, qui ont majoritairement recours a un syndic professionnel, le
plus haut degr ® dbébengagement sbapparente fr @®puemment
copropri ®taires des petites copropri®t ®s ont plus r ®
bénévole. Pour autant, ces différentes fonctions ne recouvrent pas les mémes roles et responsabilités :
Il e syndic b®&n®vole est soumis aux m°mes missions et r

Illexistedonci nt ®r °t particulier 7 sydcab®a®helres |l ar ggesti 6o
petites copropriétés : largement surreprésentés dans ce type de copropriétés, ils constituent 40 % de
| 6®chanti |l T camtre & qdes tofropriétés plus grandes. De méme, les résultats des

régressions logistiques présentés ci-avant valident la probabilité élevée de ce mode de gestion 3.



Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®ner g®tique

Un ensembl e des cons tfatéshoaustsruasv aliex | de nlqu®d ei pe du projet ¢
B®n®voles : Initiative, Organisation et Sens de | 6Engagemen
du programme de recherche du PUCA intitulé « Régénérer les copropriétés ».

A Une gestion bénévole induite par un éloignement des syndics professionnels

Les motivations des petites copropriétés a recourir a un syndic bénévole sont expliquées par les acteurs

interrogés par la difficulté a recourir a des syndics professionnels, confirmant la littérature existante sur

le sujet. Cette distance se manifeste a la fois par le co(t de telles prestations pour les copropriétaires,

|l eur m®fiance " | 6®gard des syndics professionnels, a
petites copropriétés.

Tout déabord, avoir un syndic b®n®vole pallie |l e co
relativement important ramené au nombre de copropriétaires en comparaison avec des copropriétés
plus grandes. En effet, les syndics professionnels proposent généralement des prix planchers qui ne
sont pas proportionnels au nombre de copropri ®taires,
taill e, mobilise un socle incompressible de missions
lecoltd dun syndic professionnel peut alors d®courager | e

¢ Les petites copros nodéont pas de uspingancberfercalteste mani
Il e m°me qudil y ait 4 c oprdeupaouieradix,ace mrdees to up gpd ulse mPamed acg

poids de | d6aspect financier est tr s important. &
Acteur de lI'accompagnement

Le co%t ddédun syndic professionnel est per-u comme doba
connaissent que trés peu sonréle etsesresponsabi | i t ®s . I'l's peuvent souvent

t ©ches de gestion sont rel ativementrénunérequhmestateire quodel |
afin de | es assumer, avec | 6id®e que |l es agpawopr i ®t ai
m° mes . Pour autant, l a charge que repr®sente | a gesti
bien identifiée par ces copropriétaires. Dans le méme temps, de nombreux copropriétaires manifestent

une m®fiance i mportantreof’'e slsdi®gnanredl sd,e sfi gsuyin dniec ss epr ai ent
| 6argento. Cela renforce | a perception de professionn
¢ |I'l's ne comprennent pas pourquoi i y a besoin doéun
faire soi-m°® me et qgue -a marche tr s bien 2?26 1l1ls ignorent
demandes do6aide. .. &

Acteur de I'accompagnement

En parall | e, certaines petites copropri ®t®s, dont | e
appel : des syndics professionnels mais noéy parvieni
profession pour ce type gquken pariepparoun modelé &enpmiggeugeu s 6 e x p | i
rentable. Cbest aussi en raison des sp®cificit®s des
souhaiter sben ®carter : |l a gestion doébune petite co]
nécessai r e me nt appel aux m°mes comp®tences et m®t hodes
sociales et de voisinage fait partie intégrante du fonctionnement des petites copropriétés ; elle réclame

une proximit® qui peut sbéav®r euilesdds syndicosprit surghargés.al or s qu

« Les syndics bénévoles doivent étre outillés, mais je pense qu'il y a moyen de pouvoir donner accées a
un accompagnement professionnel. Il faut donc que le syndic soit aussi un syndic de proximité, encore
plus de réactivité, encore plus de transparence, et un temps incompressible de gestion, quelle que soit
la taille de la copropriété...C'est pour cela que les syndics n'y vont pas. Or, les petites copropriétés sont
soumises a une obligation d'entretien, de mise aux normes, et il faut constituer des fonds de travaux
méme s'il n'est pas obligatoire. Il faut, de la méme maniére que pour les grandes copropriétés, tenir les
documents a jour et se doter des outils de suivi qui soient peut-étre un peu plus simples. La complexité,
c'est I'exacerbation des relations au sein des petites copropriétés. J'ai géré des copropriétés a 3 lots.
Parce que le rez-de-chaussée ne s'entendait pas avec le deuxiéme étage, le premier était pris en
sandwi ch. 1 a donc f ai trairadepaesituation canflictusllg. hed conflitspea ur s 6 e x



MK Acqu®rir et r®nover en copropri® ® “ | 6aune de |l a r®novation ®nerg®ti que

petites copropriétés, cela devient sensible en cas de tension personnelle entre les personnes, et donc
c'est la ou vous devenez médiateur.»

Acteur de I'accompagnement

A Des criteres associés alaréussice ddune gestion b®n®vole rarement 1

S6investir dans | a gestion b®n®vole de sa copropri ®t (
celles doéun simple membre du conseil syndical. Les sy
et obligations que les professionnels. Or, les entretiens révélent clairement que ce mode de gestion a

des effets notables sur le fonctionnement des copropriétés.

Trois conditions sont régulierement citées comme déterminantes pour assurer une gestion bénévole

efficace:l e temps disponibl e, l es comp®tences et |l a vol on:
sont rarement réunis, malgré le nombre important de petites copropriétés gérées sans professionnel.

Etre syndic exige un engagement personnel significatif. Il faut consacrer du temps aux taches courantes

O suivi administratif, préparation des assemblées généralesd, et encore davantage | or
g®rer des travaux (relation avec |l es prestataires, ‘
traitement s st atistiqgues de | denqu°te, |l e temps disponibl e
retraitées, souvent plus présentes parmi les syndics les plus investis, bénéficient généralement de

davantage de disponibil it ®s actifs disppsem \dee mane de tdmpssa copr op.

consacrer a des activités bénévoles.

On pourrait donc supposer que les syndics bénévoles sont majoritairement retraités. Les résultats de

| 6enqu°te infirment cette hypot h s proportiof QuasBidestqud 6 e nt r e

h celle de | 6ensemble des r®pondants (62,1 %), et n e
copropriétés de plus grande taille (45,2 %). Les syndics bénévoles en petite copropriété ne semblent

donc pas disposer de plus de temps du fait de leur situation professionnelle.

Au-del ™ de |l a disponibilit®, |l a gestion dbéune copropri
financi res, techniques, mai s aussi relationnel |l es.
syndi cs b®nh®voles qubéils rencontrent di sposent rar eme:
reposent souvent sur une expérience professionnelle préalable. Les difficultés se manifestent

not amment dans <certaines obligat i oniétés,ergneneomnmedi mmat r
complexe et décourageante, en particulier pour les personnes peu familieres des outils numériques.

Comme | e souligne un acteur de | 6accompagnement

o L6i mmatriculation pose probl me aux genstpagui ne |
compliqué, mais pourceux-l ©~, j e fais | a mise © jour tous | es ans.
trop dur. LO6i mmatriculation peut °tre r®dhibitoire, t

gue le site a quelques bugs, ca peut étre rédhibitoire. »
Acteur de I'accompagnement

Enfin, il arrive que des copropriétaires endossent le réle de syndic bénévole non par choix, mais par

défaut, faute de volontaires ou de dynamique collective. Cette prise de responsabilité contrainte résulte

souvent de la difficulté a recruter un syndic professionnel. Certaines personnes, conscientes de la
n®cessit® dbédbune gestion, se portent alors volontaires
sous-esti mant | 6ampl eur des t©ches © accomplir.

A Une gestion profane, éventuellement mal informée des régles de la copropriété

L'®tude des 94 syndics b®n®voles en petite copropri ®f{
plus en do®tail |l eur niveau de conn aétésen propordon,das f onct i
gestionnaires se d®clarent mieux inform®s que | 6enser
copropri ® ®s, comme | 6illustre | e graphique suivant
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Nombre des répondants selon le niveau de connaissance du fonctionnement de la copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet / octobre 2024, 1993 répondants

Ensemble 291 450 1252
Petites copropriétés 101 163 338
Autres copropriétés 180 287 914
S)ndlics bénémlfs des 4 18 2
petites copropriétés
Syndics bénévoles des A o
autres copropriétés
0% 209 4080 60% 8096 100%

® Gonnaissance non-acquise M Connaissance incertaine M Connaissance acquise

Globalement, huit syndics bénévoles sur dix en petite copropriété déclarent un bon niveau de

connai ssance sur 94 r®pondant s, 74 | 6affirment. To
pour des syndics exercant dans des copropriétés plus grandes. Parmi eux, 20 reconnaissent une
m®connai ssance totale ou partielle des r gles de fon

Cette proportion interroge, dans la mesure ou ces syndics agissent souvent seuls, au sein de collectifs
trés restreints. Dans ce contexte, un manque de connai ssance peut fragi
gouvernance de la copropriété.

Plus | argement, |l es acteurs de | daccompagnement souli
compétences. Les syndics bénévoles décrivent parfois des pratique s qgubdil s consid ren:
confor mes, alors quodelles sont hors des cl ous.

¢ Souvent, il y a guel qigéanmnquidait vivoterdaicaopromri¢td. Cectansee pseud
sbidentifient pas comme syndics, ma engps, Bstheraspegtent upent
aucune r gle : pas dO6AG, pas de PV, pas de compte ban
|l eur compte perso. Pour | 6eau, |l e copropri®taire abo
Mai s soi l y a ntey la facturepeut egplosemet tout e monde paierait plus. »

Acteur de I'accompagnement

Léinformalit® et | 6®1 oi gnement du cadre | ®gal, d®j
mauvaise compr ®hension des r glseéglemerntaires pauirse gvélerat i on d
complexe pour des syndics profanes, ce qui contribue aux difficultés de gestion. Les besoins de
structuration et de mise en conformit® sont donc dobdau
Pourtant, ils ne sont pas toujours identifiés par les gestionnaires bénévoles, qui ne disposent pas des

outils ou des compétences pour les percevoir.

Ces éléments refletent une dynamique plus large : les syndics bénévoles font face a de nombreuses
difficultés & manque de temps, de connaissances, d 6 od fui lerenblaur de sou
mi ssi on ddédaut ant pl us |l our de. Les acteurs de | 6ac:
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d®cour agement , not amment |l orsque |l es besoins sb6accur
travaux a réaliser.

¢ Le risque, cbest qudil néy ait pas eu de travaux de
trésorerie, sans dettes, sans appels de fonds. Seulement des rustines. Dans une copropriété, la

corniche est tombée sur le trottoir ; heur eusement, il néy avait personn
pas conscience de |l eur responsabilit®. I'l's ne savent
copropri ®taires. Mai s pour eux, cette entit® nbexiste
Acteur de I'accompagnement

A Des missions étroitement liées avec la vie sociale et quotidienne de la copropriété

Les spécificités de la gestion bénévole en petite copropriété tiennent largement aux dynamiques

sociales propres aux petites organisations. Les liens de voisinage qui se nouent entre copropriétaires

peuvent entrer en tension avec les exigences du cadre formel imposé par la législation. Le fait
déendosser le rtle de syndic b®n®vole peut ainsi trar
la copropriété.

Les acteurs de | 6accompagnement identi fient deux sit
concerne la difficulté, pour certains syndics bénévoles, a exercer leur réle de maniere ferme vis-a-vis

de | eurs voisins.caCdeesn mro@saenmeentd diempay ®s, oY il peu
plusieurs reprises un copropriétaire proche. Certains gestionnaires choisissent alors de laisser trainer

|l es situations. Un syndic prof essi onatedscesl@sitatisns.e xt ®r i e
La seconde situation est celle dbébune appropriation e
comme syndics peuvent considérer leur fonction comme une position de pouvoir. Une ADIL rapporte

ai nsi | e cas dfkesencongpgriand enc chHef®rd®aoropriété, imposant un couvre-feu

sans consultation des autres copropriétaires ni modification du reglement intérieur.

Dans ces deux cas, le réle de syndic déborde du cadre Iégal, soit par exces de prudence, soit par abus
déautorit®. Ces d®ri ves sont souvent facilit®es p e
copropri ®t aires, des r gles qui encadrent |l a gouvern
professionnel, extérieur au groupe, peut aussi jouer un réle de tiers neutre ou de médiateur en cas de

conflit. Sa position, détachée des relations de voisinage, constitue un atout souligné par les acteurs

interrogés.

La gestion b®n®vole repose ®gal ement sur l es traject
engagent, ce qui la rend plus fragile. Contrairement & un professionnel lié par contrat, le syndic bénévole

peut voir sa disponibilité remise en cause par des événements personnels 6 maladie, déménagement,

d®c  s. En | 6absence de r e iopslpeuveatibloquev le forwtionnamentdela ces st
copropriété.

« Quand il y a 3 ou 4 copropriétaires, ¢a limite qui va étre syndic. Quand une personne vend, qui va
prendre le relais ? Par exemple, une syndic bénévole a laissé en plan la gestion car elle avait des

probl mes de sant ®, plus rien ndé®tait g®r®. Au | ieu d
ell e néavait rien g®r®. (I faut quand m°me avoir des
font pour faire passer leurstrav a u x , et apr s passent | eur tour. LOi nt (

Acteur de l'accompagnement

3.2.3. Des travaux de rénovation nécessaires mais encore éloignés

Les ressources financiéres et organisationnelles limitées des petites copropriétés peuvent les éloigner

de |l a perspective de travaux, et notamment de r ®novat
de décarbonation du parc résidentiel crée une opportunité de mettre en mouvement ces petites
copropri ® ®s. Comme | e mentionnait | a sociologue Syl v

| ANI'L organi s®e en septembre 20l2ddifficutds que teecontrantot e d e
les copropriétés releévent de la rénovation énergétique, mais aussi de la rénovation de maniére générale,
voire m°me de | dentretien courant et des d®ci sions <co



IME®* Acqu®rir et r®nover en copropri® ® “ | 6aune de |l a r®novation ®nerg®ti que

A Une moindre proximité avec la rénovation énergétique

La part de copropriétaires se déclarant sensibilisés a la rénovation énergétique est de 53,2 % dans les
petites copropri ®t ®s, alors qubéelle sO6® ve " 56,7 %

Part des copropriétaires se déclarant sensibilisés a la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Petites copropriétés Ensemble
Ensemble 53,2 % 56,7 %
Copropriétaires bailleurs 56,1 % 57,8 %
Copropriétaires occupants 49,9 % 56,2 %

Dans le détail, les copropriétaires bailleurs restent plus souvent sensibilisés au sujet de la rénovation
énergétique de leur copropriété que les copropriétaires occupants. lls restent cependant
proportionnellement moins nombreux que dans les copropriétés dans leur ensemble. Les propriétaires
occupants sont eux encore moins sensibilisés a la question dans les petites copropriétés.

Pour | 6ensembl e des copropri ®t aires, I e syndi c ®t ai
sensibilisation en matiére de rénovation énergétique de la copropriété. En comparant les réponses selon

le type de copropriété, il en ressort que ce constat ne se vérifie pas dans les petites copropriétés :

23,9 % le mentionnent, contre 35,5 % des autres copropriétés, soit un écart de prés de 12 points. Cette

di ff®rence sobexpl i gu e quénteldasyndicsidans qeapetites Coprdpséeesy mas f r ®
aussi par la surreprésentation des syndics bénévoles, moins informés sur les attendus réglementaires

en matiere rénovation énergétique. lls ne maitrisent pas nécessairement le sujet ou ne sont pas toujours

en capacité de le porter - la ol méme les syndics professionnels rencontrent des freins.

Ce sont ainsi |l es campagnes doéinformation qui sont | e
avant le syndic. Pour autant, malgré les difficultés rencontrées, ces syndics restent le deuxieme vecteur
déinformation mentionn®, dans une proportion moindre

paralléle, le Conseil syndical est trés peu invoqué (4,1 % dans les petites copropriétés contre 10,5 %
dans les copropriétés plus grandes).

Vecteur de sensibilisation a la rénovation énergétique de la copropriété
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

A cause de la réglementation récente sur les

logements a faible performance énergétique [N “Autres
copropriétés

A cause de la hausse des colts de I'énergie _| m Petites
copropriétés

e

Par d'autres copropriétaires ou voisin es -

Par lg consel syndical .

L

0% 10% 20% 30% 40%
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A Un taux d'engagement anémique en matiére de rénovation énergétique

Position de la copropriété en matiere de rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Petites Autres

copropriétés copropriétés
Aucune d®marche nbéa ®t ® entrep 47,3% 25,1%
Lesyndlcad’on_n(? les p,r e mi res informatio 22.8% 22.1%
pas encore réalisé de démarches
L(? Dlagnpstlc de. performa}nce energeu,qL{e (DPE) collectif ou le 7.8% 13,9 %
Diagnostic technique général (DTG) a été réalisé
Le Plan pluriannuel de travaux (PPT) a été voté 3,0% 6,3 %
Des travaux ont été votés 2,7% 8,0 %
Des travaux sont en cours ou ont été livrés 5,0 % 5,5 %
§ans (?pjet : Mon immeuble est récent et trés performant 2.5% 8.3 %
énergétiguement
Je ne sais pas 9,0 % 10,9 %
Cette moindres ensi bil i sation se traduit dans | 6avancement d
®ner g®ti que : dans pr s doébune petite copropri®t® sur

égard - alors que cette part représente plutdt un quart dans les copropriétés plus grandes,.

70 % des petites copropriétés interrogées se situent au stade amont du DPE. De la méme fagon, la part

de travaux en cours ou votés est bien plus faible en comparaison des copropriétés plus grandes. La

mise en mouvement des pettesc opr opri ®t ®s en mati re de travaux de
pas encore enclenchée.

Or , |l e parc des petites copropri ®t ®s, compte tenu de
peu performant énergétiquement au regard de la part plus importante de logements classés F ou G en
comparaison de copropriétés plus grandes.

A Une reconnaissance de | 06utilit® de travaux embarq

Le faible des petites copropriétés en matiére de rénovation énergétique ne signifie pas pour autant que
|l es copropri ® aires nbéen voient pas [ 6utilit®.

Avis sur la rénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Petites Autres
copropriétés copropriétés
C'est indispensable 21% 20%
La décision collective est compliquée a prendre 21% 20%
Les travaux sont trés colteux 25% 27%
La copropriété a d'autres priorités de travaux 9% 6%
Dlus-value oo o v % e
32 r:r;ahnnqtleel grlor}feotrmatlons claires pour me projeter 12% 10%
Ce n'est pas utile 3% 8%
Difficultés techniques et administratives 1% 1%
Pas d'avis 1% 1%
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Les copropriétaires de petites copropriétés considérent les travaux de rénovation énergétique tout aussi

indi spensables que |l es autres. Tr s peu estiment qubd
répondants. Leur distancevis-a-vi s de | a r®novation ®nerg®tique ne sobe
intérét.

Dans les petites copropriétés comme dans les plus grandes, le principal obstacle reste le codt élevé
des travaux (25 % contre 27 %). Viennent ensuite la perception de leur nécessité (21 % contre 20 %)

et la difficult® ° prendre une d®cision colupgpesert i ve (2
qubdun petd de l@personneeou moins d facilite les accords. La taille ne semble donc pas
r®duire |l es tensions | i®es " | a d®cision collective.

interpersonnelles, déja évoqué, qui peut freiner, voire bloquer, les processus de décision.

Enfin, |l es copropri®taires de petits immeubles sont p
9 %, contre 6 % dans |l es copropri ®t ®sengolransplugr andes.
marqués dans ces immeubles, globalement plus anciens.

A Des besoins de remise a niveau du parc plus prégnants en petites copropriétés

Les petites copropriétés cumulent ainsi des besoins de travaux auxquels s'ajoute la rénovation
énergétique. Un copropriétaire sur deux énonce le besoin de travaux a réaliser plus importants et
prioritaires a la rénovation énergétique. Cette part est relativement plus élevée que dans les
copropriétés plus grandes, comme le mentionne le tableau suivant.

Identification des besoins de travaux de la copropriété (hors rénovation énergétique)
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Besoins de travaux
(hors rénovation énergétique)
Petites copropriétés 50,0 %
Propriétaires bailleurs 43,6 %
Résidences secondaires 40,0 %
Propriétaires occupants 55,9 %
Autres copropriétés 45 %

Dans le détail, ce sont surtout les propriétaires occupants des petites copropriétés qui mentionnent

déautres besoins de travaux, snlorovatpuénerdésque®lieani ent p |
propriétaires bailleurs, quant a eux, sont moins préoccupés par de tels travaux. Le constat établi pour
| 6ensembl e pr®vaut aussi pour | es petites copropri ®t®

par des travaux liés a la vie au sein de leur logement, alors que les propriétaires bailleurs sont plus
alignés sur la rénovation énergétique du fait des exigences de décence énergétique. Le constat réalisé
pour | 6ensemble du panel pré®&vaut pour | es petites cop

Plus généralement, les travaux mentionnés par les petites copropriétés sont largement orientés par des

besoins de remise en état et de conservation des biens. Comme travaux prioritaires a la rénovation

énergétique, 21,1 % des petites copropriétés signal ent des travaux dobéam®nagement
des parties communes et 18,2 % ®voquent |l a r®fection
relévent des travaux de mise en sécurité.
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( Les exigences de r®novation ®nerg®tdgaet véeenbhesnoi

travaux largement exprimés dans les petites copropriétés. La faible mobilisation autour

del a r®novation ®ner g®teénparee pardeubesoin déaptrgqeetravau

nécessaires et plus urgents, ce qui ne remet pas en cause la perceptonddéune r ®el

utilité qui pourrait étre embarquée dans un projet de rénovation globale de la copropriété.
Pour autant, au-dela de questions liées a la structuration de la copropriété, un ensemble

N

de freins entravent la capacité de ces petites copropriétés a se projeter dans la

r®al i sation de travaux de r®novation doéoensembl

modele économique des petites copropriétés, peu adapté a de telles démarches.

Le diagnostic structurel introduit par la loi Habitat dégradé n°2024-22 du 9 avril 2024 38
Voir | 6analyse 3 uridique de | 06ANIL

Face aux risques doéeffondrement qui menacent <certains
2024 a instaur® un nouvel outil de pr®vention : l e di
collectifs. Ce dispositif viseami eux conna’  tr e | 0 ®dllectfetdanticipax lescsituationmdelpéril. i e r

e

e (

mme
agnc

Le décret du 12 aoit 2025 d ®f i nit | es modal it®s de mise en Tuvre op®rat

caractéristiques techniques, en particulier le contenu du diagnostic, les compétences exigées des professionnels
charg®s de | eur ®tablissement et |l es modal it®s de d®I i
du 22 aolt 2025 fixe le modele de rapport a utiliser pour établir le diagnostic.

Les communes peuvent d®sor mai s d®l i mi ter des z 0 Aargienneté Wes® e s
constructions, des matériaux utilisés ou encore de la nature des sols. Dans ces périmetres, tout immeuble collectif
doit faire | 6obj et |:dnépremiéckifoms gumzeansiapes satcanstraction, pwds au moins une

t a

e n s

foistouslesdixans.Ce di agnostic identifie |les d®sordres qui portent
|l es risques quodil pr®sente eploluer dua vsoBicsuirn at gte .d elsd cobclciugpaatnitsn e
structur el est satisfaite par | 6®l aboration du PPPT, qui (

sauvegarde d% |1 06i mmeubl e

La responsabilit¢ de cette démarche incombe aux propriétaires ou, en copropriété, aux syndicats des
copropriétaires représentés le cas échéant par leurs syndics. Une fois informés par la mairie, ils disposent de dix-
huit mois pour transmettre le rapport ou, le cas échéant, un projet de plan pluriannuel de travaux. A défaut de

r®ponse, | e maire peut faire r®aliser | e diagnostic doof fi

Ce diagnostic, confié a des professionnels qualifiés et indépendants, consiste en une inspection minutieuse du bati,
appuy®e par | 6®tude de | dhistorique des travaux et des
découle doit recenser les désordres observés, évaluer leur gravité et proposer, si nécessaire, des mesures de
sécurisation ou une hiérarchisation des travaux a engager.

Par ce nouvel outi |, | 6 £t at entend doter | es col l ecti
i mmobilier, tout e

®Voir le d®cryptage |
3% Analyse juridigue n°2025-18 de | 6
2024-322 du 9.4.24 : art. 27 /| CCH : L.126-6-1
du 22.8.25 : JO du 30.8.25)

40 Voir page 26

ri
NI L,
écret n° 2025-814 du 12.8.25 : JO du 14.8.25 / arrété NOR : ATDL2522962A

u
A
/D

n renfor-ant Il a s®cur i tueetghéventiveartais t ant s .
aussi une mani re de redonner de |l a visibilit® sufla.l daveni:r

®V e

t ®
(

digue de I 6ANIL sur |l a | oi Habitat d®grad:
L Di agnostic structufldi diedabhionadatmea®gr ad


https://www.anil.org/fileadmin/ANIL/Analyses_juridiques/Loi_Habitat_degrade_Decryptage.pdf
https://www.anil.org/aj-loi-diagnostic-structurel-batiments-habitation-collectifs/
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000049392425
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000049392425
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000052097247
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000052156903
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000052156903
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A Des copropriétaires relativement modestes aux capacités de financement réduites

Les mensual it ®s ob@riétamgsrayam investiedans cne petite copropriété se révélent
fréquemment plus faibles que pour ceux ayant réalisé leur achat dans de plus grandes copropriétés.

R®partition des montants des mensualit®s dbéemprunt
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1.993 répondants

Petites Autres
copropriétés copropriétés
Moins de 500 12,5 % 8,9 %
De 500 " 1 000 34,2 % 30,8 %
De 1 000 " 1 500 u 7,3 % 10,8 %
Sup®rieur " 1 500 U 1,7 % 25%
Pl us doéemprunt 44 4 % 46,9 %

Au total, 46,7 % des répondants des petites copropriétés remboursent un emprunt mensuel inférieur a

1 000 U, tandis que cette part est de 39,7 % par mi | e s
étre mises en perspective des caractéristiques du parc des petites copropriétés, plus ancien,

surrepr®sent® dans des march®s peu tendus, et donc g&@G
De la m°me fa-on, ces mensualit®s doébemprunt plus faib

les profils de leurs copropriétaires, plus frequemment modestes, avec des revenus relativement plus

faibles, une part de familles monoparentales, de ménages jeunes et primo-accédants plus importante.

Or, il sbagit souvent des copr opfatce@laalisawos dedravaux,p e uv e nt
compte tenu de capacités financiéres plus réduites.

Ces profils pl us modestes sbaccompagnent ddéune part
sup®rieure dans | es petites copropri ®@u®s | 6etsemblee sd
répondants. Ces difficultés de recouvrement accrues dans les petites copropriétés impactent ainsi la

capacité de ces copropriétaires a se projeter dans le financement de travaux supplémentaires, mais

fragilise la santé financiére de la copropriété.

« Quand on parle de copros dégradées, on est sur des propriétaires modestes pour lesquels le reste a
charge est un probléme. Si des travaux sont votés, certains ne pourront pas payer. »
Acteur de I'accompagnement

A Un fonctionnement économique structurellement frugal en petites copropriétés

Le modele économique méme des petites copropriétés questionne la soutenabilité des travaux de

rénovation. Le régime des petites copropriétés engendre en effet généralement peu de frais, en lien

avecl 6absence dé®qui pements communs comme des ascenseu
parce que | a gestion b®&n®vole est | argement r®pandue
communes sont relativement r ®d u nce elersquetlaccoptopriétoenme | e s
posséde une. Bon nombre de copropriétaires pensent que les assurances multirisques habitation prises

sur leur logement suffisent, alors que celles-ci ne couvrent que leurs biens mobiliers. En cas de sinistre

sur le batimentqui a un i mpact sur | a partie privative, cobdest
mise en jeu.
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Répartition des montants annuel de charges courantes
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Autres copropriétés

Petites copropriétés

0% 10% 20% 30% 40% 50% €0% 70% 80% 90% 100%

= Moins de 500 € uDe 50041 000€
uDe1000a1500€ uDe1500a2000 €
" Supérieura2 000€ ~ Absence de charges

Lesfrasde copropri ® ® sbdobservent dans -padanauells acquittdeut i on d

par | es copropri®t aires sond®s : 60 % d'entre eux sobac
1.000 0, tandis que cet tescopariéctairesde plusgrnmdkRimnecoblee que 30
En outre, une part significative des petites copropr

totale de charges i en lien avec l'absence de gestion.

Evolution de la quote-part ces trois dernieres années (hors absence de charges et nouveaux
entrants)
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 1993 répondants

Petites copropriétés
(hors absence de charges et Autres copropriétés
nouveaux entrants)
Elle a peu augmenté (< 5 %) 61,4 % 42,7 %
Elle a augmenté significativement (>5 %) 35,6 % 55,8 %
Elle a baissé 31% 1,5 %
Déautre part, ces charges souvent plus faibles en pe

copropriétés plus grandes. Les copropriétés plus grandes sont en effet plus de la moitié a mentionner

une hausse significative de leur quote-part au cours des trois derniéres années, alors que cette part

dépasse a peine le tiers des répondants des petites copropriétés. En effet, le faible recours a des

prestations extéri eur es et do6®qui pements collectifs |l es pr®ser
| 6augmentation du co%t des fluides.

Les petites copropriétés fonctionnent avec des montants de charge relativement faibles et qui

nbaugmentent pas bedbdeatpet Pen denfrainsi investis al
pl us, |l es dispositifs mis en Tuvre pour faciliter un
comme | e fonds travaux, sbav rent ®vent uEn éffettme nt in

|l orsqubils sont provisionn®s, ces fonds de travaux so
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du faible nombre de copropri ®t ai r e-sirisqidr mans uvend e x i st en
déatteindre des momtladarstags i perr deet ttamtv aluax ,r @ ompt e tenu
pas proportionnel “ la taille de | a copropri ®t ®. Comn
faiblesse du fonds travaux, proportionnel au budget voté annuellement, décourage méme les
copropri ®t aires déouvrir un livret A pour constituer u
« Le fonds de travaux, le PPT etc., pour les petites copros, restent lettre morte. Vu les fonds par
pourcentage, -a ne sert 7 rien. On me oumdire50e@rs ne va
dessusd6. Coest difficile dbéavancer des arguments. &
Acteur de I'accompagnement

A Des investissements en travaux peu compatibles av
Les faibles dépenses des petites copropriétés, en paralléle des capacités de financement réduites des
copropriétaires, participent directement des difficultés liées a la réalisation de travaux. Elles habituent
|l eurs copropri ®t aires | 6acquittement de charges r el
etddbengager des frais importants dans | dentretien de |
cela entra"ne un fonctionnement g®n®ral ~ | 6®conomie
mémes, ce qui explique en partie la surreprésentation ddune gestion b®n®vol e. De
|l es acteurs de | 6accompagnement rapportent | a volont
plus faibles possibles, et acceptent ma | |l es charges

constitutif du modéle économique de ces petites copropriétés.

En cons®quence, qudil sbdagisse dbune r®novation
pas dans le modele économique installé. Dans le méme temps, il est peu envisageable que les
copropriétaires puissent réaliser ces travaux par eux-mémes.

®nerg

¢ Coest une spirale dans | es petites copropri ®t ®s
poubelles, fait le ménage a son tour. Moins il y a de frais, moins on est préts a faire des frais, plus on

attire des popul ations avec budgets faibles, cbest | e
AG avec des budgets pour frais psotstdaaunxs d ed ®cOolin®» miae a @It
Acteur de lI'accompagnement

Au-deladel 6 habitude de |l a faible d®pense, | 6absence doé®co
tend a accroitre les codts que devront supporter individuellement les copropriétaires. Plus le nombre de

copropriétaires est faible, moins ces colts sont répartis. Or, ces petites copropriétés peuvent étre
confront ®e s doéi mportants besoins de travaux et de
notamment dans des marchés détendus ou il peut paraitre déraisonnable au regard de la valeur

immobiliere des logements.

L6®chell e des co¥%ts au regard de | a taille des coprop

colt du reste-a-charge diminue avec la taille des copropriétés. Une ADIL qui réalise de
| 6accompagnement ~“ | a r ®nopriétaindigoemque@neste-g®t a que ecdurr ogpu d
®nerg®tique est r®dhibitoire pour | es copropri ®t ®s de
500 04 par |l ot et I 6information d®livr ®e. Le étciabl eau s
apr s, r®al i s® par | 6UNSFA, tradui t bien cet effet I
montant du reste-a-charge :

Taille de la Quote-part par Codtavec IoQ(i.Jncw)teen-tp:\r/tec Impr?;:;deila

. Colt du DTG part p prise en gem p
copropriété logement charge prise en charge par
9 charge logement

10 10.00 1.00 5.00 500 500

S0 20.00 400 15.00 300 100

200 50. 00 250 45. 00 225 25

Source : UNSFA, cité dans le rapport sur la paupérisation des petites copropriétés - page 99
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( Dans un tel contexte, les travaux peuvent apparaitre comme une perspective lointaine,

voire inatteignabl e. Ce constat peut participer
chez les copropriétaires que chez les syndics bénévoles, qui anticipent des obstacles

financiers jug®s insurmontabl es. € cela sbéajouter
interrog®s ®voquent la faible wutilit® per-ue de

rénovation, comme les diagnostics ou les études, vues comme une dépense inutile dans
un contexte ol les travaux eux-mémes semblent irréalisables.

« Le DPE, ca colte cher. Et divisé par trois ou quatre, ca reste cher. Les habitants ont le

senti ment de bien conna’ tre | eur copropri ®t ®, d
di agnostic. Le facteur d®cl encheur, coOoequdils pri x
pensent d®j ~ savoireée »

Acteur de | 6accompagnement

Pourtant, des sol utions existent : aides financi res,

ingénierie adaptée.

A Une connaissance des aides pl ut?tt bonne, mai s d
copropriétés

22,6 % des copropriétaires sondés déclarent ne connaitre aucune aide ; autrement dit, plus des trois-
quarts sont en mesure de citer au moins une aide concernant la rénovation énergétique. En moyenne,

ils connaissent deux aides. Ces chiffres sont compar abl es N | 6ensembl e du p
copropriétés ne sont donc pas moins informées. Les propriétaires bailleurs apparaissent une population

plus renseign®e, compte tenu de | dexigence de d®cence
desai des qui ne rel vent pas des subventions | 6Anah. C
®l argie est i ®e ~ l eur stature dbéinvestisseur, acc.l
comme pour | 6ensemble des baill eurs.

Aides connues des copropriétaires en petite copropriété selon leur catégorie (propriétaire ou
occupant)
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 602 répondants

Propriétaires Propriétaires
. Ensemble
bailleurs occupants

Aucune 18,5 % 24,6 % 22,6 %
Fr®quence de | a cita
Ma Prime Rénov 26,1 % 26,8 % 26,8 %
Ma Prime Rénov copropriété 15,2 % 16,9 % 16,0 %
Eco-PTZ 119% 13,2 % 12,7 %
TVA ataux réduit 13,0 % 11,9 % 12,3 %
Certificat d'économie d'énergie (CEE)

13,0 % 11,5 % 12,1 %
Eco-PTZ copropriété 9,0 % 8,3 % 8,6 %
Aide(s) d'une collectivité (commune 8,6 % 8,5% 8,5%
Prét Action Logement pour la rénovation . . .
énergétique 33% 2,9 % 3,0%
Nombre moyen d'aides connues 2,33 2,19 2,22
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Le panel a été sondé sur son appréciation de la lisibilité des aides. lls sont 73 % a les juger complexes

déabord, soit une part comparable ° celle de | 6ensemb
disent sensibilisés a la rénovation énergétique sont, sans surprise, les plus avertis. lls soulignent

®gal ement davantage | eur complexit®. Comme il s se sor
part davantage un avi s, et ddéautre part, sont partis
la copropriété influe peusurlerésul t at compar ® ~ | densembl e.

Connaissance des aides et avis sur leur lisibilité selon la sensibilité a larénovation énergétique
Source : enquéte réseau ANIL / ADIL, juillet - octobre 2024, 602 répondants

Copropriétaires Copropriétaires
sensibilisés a la "indifférents" a la Ensemble
rénovation énergétique|rénovation énergétique

Connaissance d'aucune aide 14,1% 32,3% 22.6%

Appréciation de la lisibilité des aides

Tres facile 0,9% 2,1% 1,5%
Assez facile 9,4% 6,4% 8,0%
Plutét compliquée 47,8% 40,4% 44,4%
Tres compliquée 30,6% 27,7% 29,2%
Je n'ai pas d'avis 11,3% 23,4% 16,9%
Pl usieurs obstacles de | a mobilisation des aides de |

les travaux de recherches sociologiques, telles que définiesparl 6 i nstructi on relative a
en faveur des syndicats de copropriétés pour des travaux de rénovation énergétique au titre de
MaPri meR®novd copropri ® ® (MPR copro) cr ®®e en d®cemb

Le premier est la conditond ' un gain ®ner g®ti que de 35 % qui consti
copro. Un t el gain sob6éobtient sur des i mmeubl es pouvan
®qui p®s dbébun chauffage coll ectif. elLelsdAsntaaht i sdntqueées c
parlantes : six dossiers sur dix financés par MPR Copro concernent des copropriétés construites entre
1961 et 1974 et des copropriétés équipées de chauffage collectif. Cette époque de construction

caractérise des ensembles immobili er s de grande taille favorisant des
immeubles pour 19 % des logements en copropriété), équipés de chauffage collectif et une architecture
adapt®e © |1 d6isolation par | 6ext®ri eur e.aidesafiribudes MPR c o

par | 6Anah. MPR copro n'est pas ou tr s peu mobilis®e
les centres anciens pourtant plus fréquemment engagés dans des dispositifs opérationnels.

Comme évoqué, leur taille ne facilite paslar ®al i sati on d6®conomie dbé®chell e,
les petites copropriétés modestes. Le rapport du Sénart sur la paupérisation des petites copropriétés

invite 7 ce que | es ai de s-a-ahage Habdahtage propprionné auk pedtest un r e
copropriétés.

Ensuite, |l es caract®ristiqgues patrimoniales et techni
gain ®nerg®tique de 35 %. Le recours ° | 61 sol ation t

impossible (contraintes architecturales, exigences patrimoniales dans les secteurs protégés) et les
solutions alternatives peuvent étre trées onéreuses (pathologies structurelles a résoudre), sans

possibilit® dé®conomies doé®chell e pour Icampsablea | es sul
I 61 TE. Ces travaux peuvent para’tre moins prioritair
urgentes ou structurelles, i nh®rentes °~ un parc anci

41 Délibération n° 2024-45 du 11.12.24 et instruction du3.524et anal yse juridique de | 6ANI L



https://extrarenov.anah.gouv.fr/deliberation-ndeg2024-45-mpr-copropriete
https://extrarenov.anah.gouv.fr/instruction-mpr-copropriete-du-3-mai-2024-0
https://www.anil.org/aj-maprimerenov-petite-copro/
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de diagnostics structurels va reconnecterl a r ® novation ®nerg®tique ~ dbéautr
parc.

Par ailleurs, le mode de chauffage joue de maniére déterminante sur le calcul du gain énergétique. Or,

les petites copropriétés sont majoritairement équipées en chauffage individuel. Les alternatives a

| 6®l ectricit® ou au gaz sont aussi tr s contraintes,
de chaleur urbain.

« Quelques copropriétés ont engagé des travaux, elles ont souvent des difficultés a rentrer dans les

ai des, pag cred @yjitutbeeil dreai ent pas forc®ment | e gain ®ner ¢
projet global pour les petites copropriétés. On est plutdt sur des mono-travaux. Par exemple, changer

une chaudiére pour en mettre une plus performante ».

Acteur de I'accompagnement

Enfin, lorsque les petites copropriétés sont localisées dans le centre-ville ou les centres-bourgs, elles

peuvent inclure des surfaces commerciales en rez-de-c haus s ®e . Or , un crit re dbo
Copro est que | es ésentens75 % @lds aabtienes, tte qoimpeutr egcpune des petites

copropriétés avec un rez-de-chaussée commercial.

Un point moins soulev® est aussi la plus forte pr®val
au sein des petites copropriétés, qui augmente les chances de ne pas réunir les conditions nécessaires
aux aides de | 6Anah. Poproreppebuspbéoduroil de mMBRr Ca u
des copropriétés. Et ipour °tre ®ligibles " MPR Copr o, I es co
fonctionnement sain au regard de la gouvernance : organes de gestion présents (conseil syndical et
syndicdecopropri ®t ®) , r glement de copropri®t ® publi®, t

Afin de répondre a ces différentes contraintes que des publications de G. Brisepierre ont mises en

évidence??, | 6Anah a ¢cr®® un r ®gi me daaénhaaion érenggiiq@e desnent al €
copropri ® ®s de moins de 20 | ot s, adopt® | d™&la du Con
cible de cette exp®rimentation sont | es copropri ®t ®s
par | e r ®gdeneMRR adadprso. Léoexp®ri mentation dure trois
annuell e pr®sent ®e au Conseil dobéadministration de | 0A

Lébexp®ri mentathon®grmepodéaicdes pour r®pondre aux obst
économiques et réglementaires qui excluent de facto les petites copropriétés de MPR copro, notamment

en centres anciens ¢ . Léaide est ouverte ° toutes | es copropri @
situ®es dans | e p®uUi MddHu€Od Oprad 60 mEldRIErGga & MPR copro
sur deux points majeurs : |l a part de tanti mes dbébhabitation est ab

pas conditionné a un gain énergétique de 35 %. La condition substitutive est la réalisation des travaux

prescrits par un audit ou un DTG définis en fonction du potentiel énergétique du béatiment. Des

d®r ogations sont possibles en cas dobéobstacle r®gl em
urbanisme de la collectivité compétente). Un gain énergétique de 15 % reste cependant exigé. Les

modalités de financement restent inchangées, que ce soit pour une copropriété de « droit commun » ou

en difficulté. Enfin, les financements sont accordés si et seulement si la copropriété a recours a une

ma“ trise doéiTuvre en @ewvsdegsxr tdeemrmMiajuessretdesne assi stan
apportant un accompagnement technique, social et financier.

est ° noter que | 6attribution des aides de | 6Anah
6AMO ne <cont i ennst dpdaasi deée "milsasiot ructuration de | a
exp®ri mentation dans | es secteurs couverts par un
6el | es b ®n ®énimationegarantisdant ure ungénierie pour informer et accompagner la
copropri ®t ®. Le manque de relais et dbéborganisation er
soient-elles, ainsi que la conduite de travaux.

“2 par exemple, passoires thermigues : les petites copropriétés, oubliées des aides a la rénovation énergétique, par G. Brisepierre,

artic |l e publi ® | e 17 octobre 2024 dans o0Conversationo.

“D®lI ib®ration pour inexp®riememihalr ®gn meEadéai dde | a r®novation ®ner
(vingt lots déhabitation ou moins), CA de | 86Anah du 6 d®cembre 20:°



https://theconversation.com/passoires-thermiques-les-petites-coproprietes-oubliees-des-aides-a-la-renovation-energetique-241310
https://www.anah.gouv.fr/sites/default/files/2023-12/CA-du-6-decembre-2023_2.1.2_Deliberation-2023-49_Experimentation-petites-copros.pdf
https://www.anah.gouv.fr/sites/default/files/2023-12/CA-du-6-decembre-2023_2.1.2_Deliberation-2023-49_Experimentation-petites-copros.pdf

A Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | daune de la r®novation ®nerg®ti que

«Ce qui fait |l evier, cbest surtout |l a notopaée.Sdbdai de ¢
on explique bien les choses, ils comprennent tres bien. Les questions sont : combien ¢a colte ? quelles

aides recevoir ? En réalité, il peut y avoir des aides importantes quand on peut les cumuler, notamment
enrénovation globale. Il fautjusted onner | 6ensemble des cartes et des in
suivent. |1 est rare qubune copro refuse |l es travaux
Acteur de I'accompagnement

7,6 % des copropri®t aires sond®s | ors destditdéaangu°te r ¢
un p®rim tre doOpah. Cette part est sup®rieure aux al
par | a g®ographie des Opah, plus fr®quemment mises en
immeubles de rapport constituentlaforme domi nante. Mais | 6®cart reste son
le reste des copropriétés, et la part de copropriétaires ne sachant pas si leur immeuble est localisé dans

un p®rim tre d6Opah est ®quivalente ~ @estiohl®nédole rest e
peut en ef fet ®l oi gner des di spositifs m° me l or s

accompagnemen t-vem kes pdtibes aoprapriétése r

Pas davantage déintention de vente dans |neasdeemativatianss que | e
propres aux caractéristiques des petites copropriétés

18 % des propriétaires au sein de petites copropriétés du panel envisagent de vendre dans les deux prochaines
années. Cette part est comparable a celle des autres copropriétaires du panel. Dans le détail des motifs, on observe
cependant une répartition des motifs assez différentes.

La r®alisation ddédune mobilit® g®ographie est plus fr ®quemm
rapport avec la plus grande part de primo-accédants au sein des petites copropriétés.

Le co %t de | 6entretien est en revanche bien moins cit®
(budget courant limité, peu de charges travaux votées, etc.).

La difficulté a louer est plus freqqu e mment ci t ®e cela sb6explique par |l a surr
avec des DPE défavorables et/ou une localisation du patrimoine dans des marchés peu attractifs. En revanche, les

di fficult®s de gestion | i ®es € peulefptimée dudait W goidst de eailleursun  mot i f
globalement plus jeunes dans les petites copropriétés.

Enfin, | 6indicateur |l e plus signifiant est | 6envie de quitt
catégories de copropriétés, en particulier parmi les propriétaires occupants. Plusieurs interprétations sont

possibles : la dégradation de la copropriété, | a di fficult® ~ |l a remettre ~ niveau o
qui laisse la place aux relations interpersonnelles etld e x acer bati on des tensi ons. Coest
gestion se mélange avec la vie quotidienne de la copropriété et du voisinage, et les relations personnelles

interf rent dans |l a prise de d®ci si on onctlormemert psprmoo;s t i ons p-

présent dans les plus grandes copropriétés.

AioOn voit un peu plus de conflits de voisinage. Parfois, | e
dans | es grosses copropri ®t ®s . Ctiseclarts, aveaun gilhinupetit camardnliya r o c 0 s me
plus de conflits déint®r°t, avec des associations pour cr ®e
par rapport 7 une plus grosse copro.o

(A cet égard, la simplification des prises de décision, qui suppose une unanimité, est inopérante
dans un fonctionnement ou les relations interpersonnelles ne sont pas cadrées ou diluées dans
une AG rassemblant plusieurs dizaines de copropriétaires. La gestion de ces petits ensembles doit
composer avec la gestion des conflits et la capacité a objectiver les décisions avec forte incidence
financiere.
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Les motivations des copropriétaires déclarant une intention de vente dans les deux prochaines années

Petites Autres
copropriétés copropriétés

Realls_atlon d une mobilité géographique (ex : 14,8% 10,7%
mutation professionnelle)
Logenjenlt deven.u inadapté aux besoins (ex : 18,3% 18,5%
souhait d'agrandissement)
Logement devenu trop colteux a entretenir 23,9% 30,8%
Difficultés a louer 9,2% 6,8%
Copropriété difficile 28,2% 24,0%
lefchuItfes liées a la gestion du bien locatif (ex : 4.9% 7.8%
trop agé.e)

33.La structuration des petites copropri ®t
ddbaccompagnement confi ®s aux ADI L

3.3.1. Une attention croissante despouvoirspu bl i cs en faveur dodéun ac
adapté aux petites copropriétés

A Une compréhension et des méthodes convoquant les sciences sociales

Les petites copropriétés f on't | 6obj et ddéune attention croissan
Léoexp®ri mentation de | d6Anah en est une illustration,
qgue | 8Anah a r®alis® en pa.zradctealisgé en 28244, Env202 édalénfent,l L et |
| 6ADEME et | 60ONPE ont publi ® un guide © destination d
petites copropriétés vers la rénovation et la transition écologique »*>. L 6 ® abor ati on de ce g
sur une étude préalable menéepar des soci ol ogues reconnues dont | a
principaux terrains de recherche.

En effet, | a n®cessit® dobéoutiller |l es acteurs sur | es
conduits par la recherche en sociologiesous | 6®gi de du PUCA. Le PUCA a | a

recherches entre 2021 et 2025 : « (Ré)gé(né)Rer les copropriétés : connaitre et comprendre les

copropriétés pour gérer les villes durables », partant du constat suivant: «Bi en qudéor gani sant
des logements francais, les copropriétés demeurent peu explorées par les sciences sociales. Or, elles

appar ai ssent d®sormais comme | 6une des ¢l ®s de trans
l anc® en 2021 un programme d eergeneeadd reahardhes axges gur lesp er me t t
principaux besoins de connaissance identifiés par les acteurs et les chercheurs des copropriétés

francaises. » P ar mi | es Si x recherches engag®es, l 6une port
bénévoles, mode de gestion associé aux petites copropriétés (le programme SYNBIOSE : SYNdics

B®n®vol es I nitiatives, Organisation et Sens de | 6E
rassemblant | é6Universit® de Caen,  6Uni venrcauistdle® Sor b o

réalisation46.

4 Guide du syndic bénévole, |l es cl ®s pour bien g®rer sa copropri ®t ®, ®di tion 2
partenariat avec | 6ANIL et | a CLCV.
45 dMettre en mouvement les petites copropriétés vers la rénovation et la transition écologiqued , par : Maya Lecl ercaq,

Romanowski, Laurence Dubin, Sylvaine Le Garrec / ADEME et ONPE, septembre 2024 - Direction scientifique mandatée par
| 6ONPE : Sylvaine Le Garrec
46 Détail des six programmes de recherches : voir site du PUCA.


https://www.anah.gouv.fr/sites/default/files/2024-02/202402_GuideSyndicBenevole_WEBA.pdf
https://librairie.ademe.fr/batiment/7610-mettre-en-mouvement-les-petites-coproprietes-vers-la-renovation-et-la-transition-ecologique.html
https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/re-ge-ne-rer-les-coproprietes-connaitre-et-a2284.html#H_Les-six-recherches-engagees
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On peut également signaler les travaux de Tess Simaillaud, publiés en mai 2022, «les petites
copropriétés sans syndic : une catégorisation pertinente ? »*7, réalisés avec le soutien du PUCA au sein
de | 6ADI L de | 6 Coompagnemgniindividualisé aeix copropriétés sans syndic.

L'ancrage dans |l es sciences sociales sb6expliqgque par
r®novation du parc en copropri®t ® “ la transformation
décisionnaire. Dans le cas de petites copropriétés, la taille réduite de ce collectif le rend plus vulnérable
a une mauvaise compréhension des enjeux et des relations interpersonnelles fortes. Chaque vote est

déterminant pour emporter la majorité. Unrésult at de | 6enqu°te est assez illu
occupants motivent |l e d®sir de vendre |l eur | ogement
plus fr®quemment en petite copropri ®t ® que ioddens des
|l iens peut prendre | e pas sur | dadministration du bie

La notion « accompagnement » est donc particulierement centrale dans la mise en place de dispositifs

visant a la remise a niveau du parc en petites copropriété. Les termes « mise en mouvement » ou « mise

en marche » reviennent fréquemment dans la sémantique utilisée pour caractériser cet
accompagnement pr ®al able, qui doit constituer une con
communauté sachante et investie.

A Des recommandations pour accompagner les petites copropriétés

Comme ®voqu® plusethd OtONPIEO ADEMBPuUDbIl i ® un guide ~ desti
Celui-c i invite " une approche graduelle et progressive,
parleconseil, 6 ani mati on et | 6appui “~ |l a gouvernance. 1 rap
de | eur capacit® doéani mation territoriale, de portage
de | 6habitat et de coordinhbtbaoonompagaement sei mbhi g@®@Mde
en copropri ®t ®. I souligne qubelles sont aussi une

port ®es par des acteurs pr of olacapatite dd cenvegtit enaction i t oy e n s
pérennes.

Ces collectivit®s peuvent n ot a-4vemselestpetitpsocoproprietesdye s di s p
compris celles qui sdébignorent, du rep®rage ° la pris
adaptée pour créer les conditions de confiance. Les interactions dépassent les campagnes
déinformation standardi s®es et sdappuient sur des den
Le guide précise que les syndics sont des partenaires et des relais & mieux mobiliser.

Lorsque les copropriétés sont prétes, le guide préconise un accompagnement global, qui articule conseil
et soutien financier. Cela consiste par exemple a rassembler informations et conseils en un lieu unique,
ce qui ftieuatioh des¢ dispokitdisaentre acteurs. Léaccompaigtnepmewmvtoidro sbappuy
la définition de travaux par des audits complets. Cet accompagnement conditionne les aides financieres,
qui doivent étre adaptées a la taille de la copropriété. En cela, le guide inscrit les petites copropriétés
dans le droit commun d&éune r®novation ®nerg®tique (la technic

copropri ® ® ne peut faire | 6®c o,mueltei gee sditdlai taille decl@ o mp a g n €
copropriété) et | 6exp®ri mentation en cour s @seauxl|pétiten a h (rej
copropriétés).

[ propose doéaller plus | oi n anscereleswpeties copiopriétésdane mes ur e

les politiques publiques.

Le cadre juridique de la copropriété étant parfois ignoré par les propriétaires, il est préconisé une

sensibilisation renforcée au statut de copropriétaire pour que la copropriété fasse partie des
connaissances de base du plus grand nombre.

(I invite © faire ®voluer | es pol ittespypltices degpprébalité ques de
®nerg®tique de celles de | 6habitat indjiggeioasentoopat
mesure et doé®valuati on Cdarejdinblaconsetirdalisé pardnetre précédeneec t i f s .
étude sur la rénovation énergétique.

47 « Les petites copropriétés sans syndic, une catégorisation pertinente ? », par Tess Simaillaud, Cahier copropriétés n°2, PUCA,
mai 2022, mise a jour mai 2023



https://www.urbanisme-puca.gouv.fr/les-petites-coproprietes-sans-syndic-une-a2541.html
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Enfin, il ouvre des pistes de travail pour impliquer les syndics professionnels dans la gestion des tres
petites copropriétés, comme expérimenter des aides financiéres pour faciliter leur rémunération ou
développer des syndics a but non lucratifs (constitution en SCIC par exemple). Adapter les modéles
économiques aux spécificités des petites copropriétés suppose des innovations qui pourraient étre a
| 6agddda groupe de travail nati onal epwpriett.es syndics p

L'ensemble de ces recommandations vise a créer un écosystéeme d'accompagnement coordonné,
adapté aux spécificités des petites copropriétés, alliant action publique, innovation juridique et
expérimentation de nouveaux modeles économiques.

Le rapport du Sénat sur la paupérisation des copropriétés invite, quant a lui, a créer un Plan initiatives
copropri® ® d®di ® aux petites copropri®t®s, afin de m
fondé sur des objectifs et définissant des moyens budgétaires, pourrait donner un cadre national pour
structurer et g®n®raliser une action en faveur des pe
constitue une premiére marche. Le rapport reprend a son compte nombre de propositions en faveur de

|l a r®novation des petites copropri ® ®s pr ®sentes dans:s
Il es intercommunalit®s | es actions de rep®rage et do
d®vel opper | es -wirs Bppeties topropsiétés, enieux linformer pour mieux mobiliser,

adapter |l es aides de | 6Anah et l e contrat de syndic
har moni ser | e cadre r®glementaire de | a copropri ®t® (
type, c¢cr®ation dbéune plateforme digitale recensant | e

modi fication du r glement de copropri ® ®, <codificatio

Les propositions du gui de e tdesdctions i@gigeesmpdr le sééecundsespi r ent |
ADI L en mati re doéinformation, de formation, de sensi

332 Les quatre dimensions de | 6accompagnement
réseau des ADIL

Leréseaudes ADILdi spose doéune offre de service compl te n
mi ssion socle doébacc s ~ |l o6information juridique, [
débacc®dant s, de copropri ®t aires, dage dengymdiosrbéngvoldsy c ons e
voire professionnels. Les ADIL peuvent également mener des actions plus spécifiques, comme

| 6ani mati on de formations pour tous | es acteurs, aupr
thématiques variées (organisation et fonctionnement de la copropriété, charges de copropriétés, regles
comptables, ou encore d®cryptage de | dactual i t® jurid
des copropriétés fragiles et étre parties prenantes de dispositifs qui nécessitent un suivi personnalisé

de la copropriété au regard de leur expertise juridique. Ce suivi est soit dédié (appui a la structuration

des copropriétés), soit intégré dansun suivicani mati on type POPAC ou Opah. LOi
est justifiée par sa maitrise du droit de la copropriété et sa connaissance des aides a disposition des
copropri ®taires, qubdelles soient nationales ou | ocale
Le centre de ressources des ADIL partage des d®pli al
encor e | 6ac h atencadpiopriaté. Il aégatementrélaboré des dépliants sur le fonctionnement
déune copropri ® ® (Assembl ®e g®n®r al e, conseil s
Enfin, |l e r®seau est ~ | 6origine de | aanspeumadertes d
copropriétaires, futurs copropriétaires et syndics bénévoles a mieux comprendre les régles relatives a

|l a copropri ® ® et " participer " son organisation.
communication sur la copropriété avec une série de vidéos relayée sur les réseaux sociaux. Un

particulier explique laplus-v al ue des i nformation et conseils apport®
quédéil a rencontr® dans sa copropri ®t ®.

e
e

Les ADIL sont donc présentes sur quatre dimensionsdel 6 accompagnement des: petites
- informer, former, conseiller
- observer, repérer
- structurer les petites copropriétés pour les préparer a un projet de rénovation énergétique
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- accompagner a la rénovation énergétique

Les développements qui suivent illustrent les actions et accompagnements menées par les ADIL, afin

ddéen retirer des enseignements sur |l es besoins et | €
petites copropriétés - mais pas seulement.
Les actions de sept ADIL ont été abordéesdemani re anal ytique, en ce quobell es

des quatre dimensions et de leur complémentarité : ADIL 13, ADIL 35, ADIL 42-43, ADIL 61, ADIL 68,
ADIL 73.

A Informer, former, conseiller

En 2024, le réseau a accompagné plus de 41 800 ménages sur des questions liées a la copropriété.
Parmi celles-ci, 39 % ont abordé plusieurs sujets, ce qui représente un total de 60 854 conseils délivrés
(hors travaux). Les consultations en copropriété font partie de celles dont la durée moyenne est la plus
longue, en raison de la nécessité d'examiner des documents spécifiques pour cerner la situation
(analyse des charges, vérification de la conformité des convocations, examen des regles de majorité
inscrites dans les PV d'assemblées générales, étude du réglement de copropriété). Ces consultations
générent également le plus grand nombre de nouveaux rendez-vous afin de garantir une réponse
adaptée. Le conseil en copropriété nécessite un suivi.

17 % des copropriétés sont gérées par un syndic non professionnel, tandis que 4 % n d@nt pas de syndic.
Cette part est tr s sup®rieure " |l a moyenne national e
des copropri ® ®s qui ne b®n®f i cient pas dbébune gestion

Les principales préoccupations des copropriétaires concernent le syndic : comment le désigner, quel
est son réle, et quelles sont ses responsabilités. Vient ensuite la question du fonctionnement de
I'Assemblée générale, en particulier les regles de majorité. Enfin, le calcul des charges occupe la
troisieme place des interrogations. Ce classement des themes abordés lors des consultations varie peu
dédune ann®e sur | dautre.

«Le champ de vision de | 6ADIL est bien ®clair® par | e
mal de copropriétés, de petites copropri ®t ®s, dont | 6accompagne
problématiques plus globales. On essaye de transmettre le socle juridique pour que les copropriétaires

pui ssent mi eux appr®hender la relationanaédacs lal e synd

conscience des particuliers. »
Acteur de l'accompagnement

Au-del ™ de | 6information juridiqgqgue d®livr®e aupr s de 1
en ADIL, le réseau est largement impliqué dans la formation des copropriétaires a travers différentes

formes: r ®uni on doéinformation ou ateliers collectifs. Ce
droit de | a copropri ®t® ° des particuliers et parti
territoires.

Formel es copropri ® aires : | 6exempl eduBdre at el i er s

LOADIL 13 anime depuicycdept adrnlarnt e | Ads 2lés delmdoprapoété. f s

Dans le cadre du Programme Local de I'Habitat (PLH) de la Métropole Aix-Marseille-Pr ov e nc e, | 6 ADI
a mis en place des cycles de formation ° destination
logique de prévention de la dégradation des copropriétés.

I nspir®s doéune acti on prs@le ®udseill@msyndicaug oes dteliers omt é@u pr

repens®s par | 6ADI L, puis int®gr®s au PLH © la suite
Vi sent N transmettre I es connai ssances de base sur
ddéencowriagpdri clati on des copropri ®taires dans | a gesti (
Chaque cycle comprend six ateliers mensuels, dobéune dt
des juristes de | 6ADI L. Tout <copropri ®t gréalebde. lLpseut y p
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th mes abord®s couvrent | es acteurs, | 6assembl ®e g®n¢
les travaux, avec un atelier spécifique dédié aux petites copropriétés. Les réunions collectives
sbappuient sur une a pvorisantc la eompéRahsion alg togsy gracef a une
transmission claire et adaptée des informations. Elles sont également congues pour étre interactives,
en encourageant les échanges avec les participants et en intégrant des quiz tout au long des sessions.

Le repérage des participants repose sur plusieurs canaux : base de données issue du guichet France

R®novd, consultations juridiques, communication cibl @
diagnostic flash copropriétés.

Depuis le lancement, trois cycles ont été menés auprés de 130 copropriétaires. Les profils des

participants et les copropriétés touchées sont variés : syndics bénévoles ou professionnels,
copropriétaires expérimentés ou novices, copropriétés récentes ou trés anciennes, y compris certaines

sans syndic, petites copropriétés ou grands ensembles.

Les retours sont tres positifs, avec une forte satisfaction exprimée et un intérét marqué pour une

meill eure compr ®iension des r gles de | a cemprtedopri ®t ®.
besoins r®els en mati re doéinformation et dbéaccompagnhn
« Les clés de la copropriéetéeé constituent un outil appr®ci ® de pr ®v
citoyenne des enjeux |i®s “ | d6habitat collectif

Ces sessions déinformati on, privil ®gi ant | a for me

fonctionnement de la copropriété, en le rendant préhensible & des habitants éloignés du droit. Ces
actions de formation demeurent un préalable indispensable. « On ne nait pas copropriétaire, on le
devient.e Ldéexpl oitation dehagitré8)ngal °mies r®se@ui dqefice que |
copropriétaires dans la copropriété est corrélée a la bonne connaissance du fonctionnement de la
copropri ®t ®, <c¢ce que confirme: un acteur de | 6accompagn

« La méconnaissance du régime de la copropriété fait que ca dysfonctionne, il faut que chaque
propri®taire ait |l a conscience dbéacqu®riprordre ddmmd p r®ic
vers une meilleure organisation. »

Une information didactique et continue est indispens
progressif. Cette posture est bien percue, le statut de « tiers éducatif » contribuant a installer celui de

« tiers de confiance ¢ . Or , l a confiance est un point cl® de |l a p
Ces formations doivent sb6binscrire dans | a dur ®e et S
b®n®f i ci er au plus gr and | estodsmBensbiliser i fonctidrmdmjerd det la f pri nc
copropri ®t ®, | ADIL 13 observe que ces ateliers consH

pour certains copropriétaires, qui reviennent ensuite consulter les conseillers-juristes pour aborder leur
situation personnelle et approfondir certains sujets.

Vu dans le réseau :
D6oautres ADI L p addstmation deseopropaidtardsi er s

- LOADIL detLBareepropose des r®unions doéinformation aux ¢

syndcaux sur | es droits et obligations des syndics ; en
copropriété ».

- LO6ADIL du Finist re a organis® un cycle doéateliers poul
logement en copropriété pourexpliquer ce qubéest une copropri ® ®, comment
les obligations et les outils issus de la loi climat et résilience.

- L6ADIL du Morbihan, partie prenante au sein de | "' Espace
collectifs sur le « B-a Ba de la copropriété », les procédures de recouvrement des charges et I'assemblée
générale.

- LOADI L +Rhbin aBmaposé plusieurs sessions sur les enjeux d'immatriculation des petites
copropriétés.

- LO6ADI L d-Maitimes, gaesde cadre des mardis du logement de I'office municipal Nicois des séniors
est intervenue sur le théme de I'assemblée générale des copropriétaires et le conseil syndical.
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A Observer et repérer les (petites) copropriétés a accompagner

Les ADIL, par leur contact régulieravec des copropri ®t aires en recherche
avant-postes pour détecter les copropriétés en souffrance organisationnelle. Ce r6le de détection a été
relayé par le rapport du Sénat sur la paupérisation des copropriétés. Ainsi, une ADIL explique étre

directement sollicit®e par des copropri ®taires de copy
|l a forte notori®t ® de | 6ADIL en mati re de droit de
détectées via des questions sur les aide s qgui rev |l ent un d®faut doi mmat
déorganes de gestion, ou |l es obligations en mati re
observeque«l e point dbéentr®e est de parler de finadncement
faut expliquer quodils wont passer clt® des aides

Repérer les copropriétés et qualifier leur situation : Diagnostic flash copropriété / AbHRtOésdouches

Dans le cadre de sa convention entre avec la Métropole Aix-Marseille-P r o v e n ¢ e 13 interdiénDal L

la demande de la collectivité pour réaliser un diagnostic flash sur des copropriétés identifiées comme
potentiell ement fragiles ou en diffi cuitaiheBleregéraget e act i
et de prévention de la dégradation du parc de copropriétés.

Les diagnostics sont réalisés lorsque les indicateurs des dispositifs de VOC font ressortir des signaux
déalerte, apr s des r e mo pud@schabitatd euprémest et damsde cas®u t er r ai r
la collectivit® ne dispose pas ou de peu dodéinformat.i
copropriété.

Le diagnostic vise a établir une photographie du syndicat et a apporter un éclairage a la collectivité sur

les forces et faiblesses de la copropriété. Il porte sur :

- le fonctionnement des organes de gestion (syndic, conseil syndical...),

- la situation financiére de la copropriété,

- sapolitique de travaux et son entretien courant,

- son positionnement sur le marché immob i | i er | oc al (en I ien avec | e p°
Léanal yse repose sur |l es documents transmis volontai
entretiens qualitatifs menés auprés du gestionnaire, de membres du conseil syndical ou de
copropriétaires, afin de recueillir les informations utiles & la compréhension de la situation des éventuels
dysfonctionnements.

Ce diagnostic nbéaborde ni |l e volet technique, ni | e
études qui peuvent étre conduitespar un op®r ateur ou bureau do6é®tudes, m
déclencheur.

Sur | a base de ce diagnostic, | 6ADI L ®met des pr®coni
- des actions de sensibilisation ou de formation des copropriétaires (notamment via les ateliers
organi s®s par | 6ADIL (cf. plus haut),
- une orientation vers les services métropolitains ou municipaux compétents, pour traiter une
probl ®matique relevant de | eurs comp®tences (habi
- lamiseenplacededi spositifs judiciaires (mandataire ad h
op®r ationnels (OPAH, POPACEé) .
Les échanges menés dans le cadre de ces diagnostics révélent souvent une situation dégradée ou
bloguée, et une méconnaissance importante des enjeux collectifs de gestion. Cet outil est donc aussi
| 6occasion ddalerter et de sensibiliser | es interloctl
do®veiller I es consciences sur | es potentiels risques

Depuis le lanceme n t de | daction, une Vvingtaine de copropri ®t
déintervention reste ci bl ®, i constitue un l evier
connai ssance et ddébaction dans des coprrefercad@td®s non e
dispositifs classiques.
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Le diagnostic flash est un outil de rep®rage rapide,
de dialogue avec |l es copropri®taires, souvetmtde&ai déff
a la décision pour la collectivité, en apportant un éclairage objectif sur la situation de la copropriété. Ce

diagnostic requiert cependant une expertise juridique et une capacité a dialoguer avec le syndic ou des

copropriétaires. Il est égalementconstitut i f de | 6ar senal p®dagogique indisp
des probl ®matiques de | a copropri ® ® et | e point de
pl einement 7 unvaeriss,pogpuit ipgeuwtdaddmmencer rppmétéalbaat struct

toute démarche de projet de rénovation.

Vu dans le réseau :
Cette activit® de rep®rage peut se structurer via des dispc

- L6ADIL du Gers anime wun dispositif (MGC)avezialMhisondut obser v
Logement et de I'Habitat pour la ville d'Auch.

- & |l a demande de communaut ®s de communes, | 6ADI L de |
copropri®t ®s " partir de | dexploitation dug(afllesdesi er Copr
copropriétés et des logements, ancienneté, etc.) et évalue la fragilité (indicateurs statistiques)

- Dans | e cadre du Plan Initiative Copr eGamrin&iern®depus Toul ous
2015 un observatoire des copropriétés en partenariat avec différents opérateurs (bailleurs sociaux, Action

Logement, Procivis, Soliha, Urbanis).
Ces mi ssi ons peuvent associer | 6observation avec install e
sbappuyant sur | 6¢éXdpAOltLi e jswr indispueonda di nf or mati on. Ai nsi
actions opérationnelles aupres des copropriétaires (formations, conseil juridique) et organise des commissions de
suivi des impayés avec le syndic sur six copropriétés du PIC. Elle peut répondre a des sollicitations ponctuelles,
par exemple la création d'un livret d'accueil pour une copropriété importante (500 lots).

Observatoire des charges de copropriété de la métropole Aix-Marseille-Provence (0O2C)

LOADI L 13 m ne ionpourebsqveries anages da copropriété sur le territoire de la Métropole Aix-
Marseille-Provence. Lébobservatoire des charges de copropri ®t ® est L

déal i menter |l es connai ss an c e séesdobjectives @etpdesosfatistiqies feablesaw lec des d
niveau des charges de copropriété et leur évolution. Les deux premiéres années (2024-2025) ont vocation a étre

exp®ri mentales et portent sur | e sen-Provenoal Bne2826,thenétibeofogiee i | | e aii
appliqu®e et v®rifi®e validera |l a p®rennisation de | 6outil
L6Observatoire repose -suat usitti ape.rocdhaenagluysai sbati stique e
juridiques et des ®| ®ments de fonctionnement des copropri ®t ®s . L
conjointement par | e p'le ®tudes et observation et |l e ptle
Lébanal yse statistique se concentre sur Iqei sntrgmtr damscla p a u x po
d®t er mi nati on du budget pr®visionnel débune copropri ®t®. LG

comparai son des charges entre diff®rentes cat®gories de cop
copropriété par rapport aux médianes observées.

Les sources utilisées sont la base Coproff et le RNC pour échantillonner la collecte et les annexes comptables
transmises par les syndics pour élaborer les indicateurs. Les petites copropriétés, ici définies comme des
copropri ® ®s compos®es de 2 ° 11 1 ots ddohuavhkeirttaetsi,onpuets qad @
représentent 66 % du parc marseillais et 64 % des copropriétés observées. Le montant des charges courantes
sO0®t alonne de 4588 U pour moins de 25 % ddéentre elles 7 pl
Lamédianes6 ®t abl it © 6 039 0. La distribution des charges obse
des petites copropriétés : les petites copropriétés composent en effet la majeure partie du parc ancien, et
réciproquement. Les frais de gestion et le co ¥t de | 6assurance p sent relati vement
copropriétés - respectivement 16 % et 30 % - que pour des copropriétés plus grandes, alors que la part des frais
déentretien et de petites r®paratifabble.s est comparabl e, voire
Léoutil per met de compasitiorn des depepsesalesadaopmpriétés en fonction de leur taille, et est
amen® ° soO6enrichir ddéindicateurs de sant® financi re plus
restantsarecouvrer en fin dbéexercice, qui sont des informations pr®
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A Structurer les petites copropriétés pour les préparer a la rénovation énergétique

Une fois repérées, la structuration des petites copropriétés conditionne leur mise en mouvement.

Ce sont des missions r®alis®es par des ADIL, soit pa
ADIL de la Loire -Haute-L oi r e ) , soit par -alnd imat ®g@ma tdieo nP OdPeA Cs wiuv id 6
exemple, ADIL de Seine-Maritime, ADIL du Haut-Rhin et ADIL de Savoie). Compte tenu de leur mission
déinformation, |l es ADIL sont en proximit® naturel!]l

e
en sont historiquement actr i &Bbig quia@direéstrois ROPACdaepsis de | 6 AL
2014 dans le département, dont les missions premiéres consistent a accompagner la structuration des

copropriétés (1°° POPAC 2014-2018) pour ensuite les préparer a une mission de préparation des

copropriétés a la rénovation énergétique (2™ POPAC 2019-2023) qui a été également déployée par le

PIG de Mulhouse Alsace Agglomération.

Les dispositifs dédiés

Accompagnement des copropriétés sans syndic a Flers Agglomération-ADI L de | 60Or ne

[@))

Dans | e cadr e de s a meée 8 5 i odne s d &caocpcroonpprai g&ntea i r e s I
spécifiquement aupres des petites copropriétés dépourvues de syndic. Ce type de situation, bien que

fréquent, révele une méconnaissance importante du statut juridique de la copropriété et une
organisation souvent informelle, ou les regles de gestion collective ne sont ni connues ni appliquées.
Léaccompagnement vise principalement des copropri ®t ®:

fonctionnement ou qui se d®gr ade ratx. Laepéragelse fataufit e mps e
des sollicitations : |l a plupart du temps, un probl me
di fficult® administratived?é) permet doéinitier une rel.
constituent égale ment des opportunit®s l es nouveaux arrivant
ils sont donc enclins ° séinformer sur | a structurat
mi se en place ddéun syndi c | uoprigtél@akitlée ausdysfoncionremdnta.nt dans
Dans ces contextes, | 6ADI L devient un r ®f ®r ent juri

fonctionnement conforme.

L6OADI L propose deux s®ances doéinformation de ddeux heu
a

I copropri ®t ®, du rt*le et des fonctions du syndic, (
permet de sensibiliser | es copropri®taires ~ leurs ob
structur ®. Bi en g u e iélaieene soé pab tbugoursipeésentccoup qubapsistent a la
r®uni on prennent g®n®r al ement conscience de Ilidabsenc
voire de leur absence totale de gestion. La seconde séquence est axée sur les aspects financiers
(tr®sorerie, exercice comptabl e, ouverture doédun comp!
souvent des carences importantes, notamment | 6absence
|l a m®connai ssance des mil lit¢t densaiweg uneogestioa transparente He§ i mp o s s i
charges. Les copropriétaires comprennent alors les risques réels encourus et se montrent en général

tr s r®ceptifs ° | 6accompagnement propos®.

Les réunions nécessitent une grande maitrise réglementaire, car les échanges peuvent étre tendus ou

domi n®s par des copropri®taires tr s oppos®s ~ toute
sa posture en fonction des dynamiques internes : posture ferme ou didactique, selon les besoins.
Léobjectif e s les rapports d® icey qouvent figés, sans stigmatiser les personnes

impliquées.

Léaccompagnement a per mis l a structuration de plusi
situations d®bouchant sur | a mise en upsyadcbeénddeun syndi
A ce jour, aucune copropri ® ® accompagnh®e ndest rever

place, les copropriétaires constatent les bénéfices du fonctionnement collectif.

Cette action a plusieurs bénéfices. Elle accompagne la prise de conscience du statut de copropriété et

des responsabilités juridiques associées. Elle oriente vers une gestion professionnelle, souvent pergue

a posterioric o mme plus confortable et s®curisante, vnhoire | i
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fonctionnement collectif est un pr®al able indispensab
ou valoriserlesbiens.Au-d el ©~ des aspects techniques, | d8interventi
pour dénouer des conflits ou sortir de situations bloquées en redonnant aux copropriétaires une capacité

déaction mais aussi de r®appropriation de | a copropri

Léaccompagnement doi t composer avec guel ques contr e
copropriétaires : il faut trouver un lieu, mobiliser les personnes, composer avec des profils treés variés
(souvent ©g®s, peu ~ | 6aise avec |l es outils num®rique
professionnels, souvent percus comme trop colteux, bien que des exemplesconcr et s montrent -l
syndic professionnel puisse étre accessible et efficace. La troisieme est la résistance a des situations

installées : certaines copropriétés fonctionnent depuis des années de maniere informelle, sans appels

de fonds ni Assemblée général e , ce qui rend difficile | 0iAmdlar oduct i
peuvent sbajouter des r®si stances individuell es for
accaparé la gestion (parfois de fagcon autoritaire), ou quand I'absence de gestion est vue comme un

« confort », un intérét personnel ou une économie.

Cet accompagnement spécifique constitue une étape essentielle a la structuration des copropriétés non

gérées, en agissant a la fois sur la connaissance du cadre |égal, la prise de conscience des risques, et

| 6appropriation collective des enjeux |i®s 7 |l a gest
soulever doébautres probl mes juridiqgues et dbdébusages, a
travailler au bon fonctionnement de la copropriété. Cet accompagnement répond a un besoin réel,

souvent invisible, mais déterminant pour éviter la dégradation du bati et les conflits entre occupants.

Accompagnement des petites copropriétés dans la Loire i Adil Loire-Haute-Loire
Dansled®part ement de |-43Lmine, depAD$L2@29 une action d

destination des petites copropriétés. Cette initiative répond aux besoins particuliers de copropriétés de
taille modeste, souvent non structurées et peu informées de leurs obligations Iégales. Elle concerne

principal ement des ensembles de moins de dix | ots, p
| 6ADI'L ou sont orient®s par des partenaires | ocaux.

Les demandes ddbaccompagnement p r o vétaiges meacorttrantfune® q u e mme |
di fficult® ponctuelle, rep®r®s ~ | d6doccasion de consul
par des op®rateurs de terrain, des collectivit®s, ou
lorsque des projetsde travaux r®v | ent un manque dbéorganisatio
Ces orientations sont facilit®es par | a pr®sence de
D®p ar t e me rHakitdt & dud@genhedt, qui héberge plusieurs acteursdel 6 habi t at, per met t :

un travail en proximité et une fluidité dans les échanges.

o

Lébobjectif de | daccompagnement est de permettre 7 c

déborgani sati on, “ savoir | a d®sassgranaeteito nl 6d onumma tsryi ncduil ca,t

registre national . Léaccompagnement d®bute syst®mat

repérage, qui dresse un état global du béti, de son état de conservation et du mode de fonctionnement

de la copropriété. Apartrde cette premi re analyse, | 6accompagneme
besoins exprimés par les copropriétaires, ou de ceux repérés progressivement par la personne en

charge du suivi. Dans certains cas, des besoins non identifiés au départ émergent au fil des échanges.

o

La d®marche repose sur un accompagnement de proxi mit
disponibilité, la pédagogie, et si nécessaire, la visite des lieux, constituent autant de leviers pour

instaurer un climat de confiance. Ces rencontres permettent souvent de lever des blocages liés a un

manque doéinformation, ~ des tensions internes ou ~ | a
LOADIL intervient alors pour aider "’ | 6i mméarer i cul at
assemblée générale, proposer des ateliers de sensibilisation ou de formation, mettre a disposition des

ressources documentaires adaptées, voire créer un guide pratique propre a la copropriété.

Selon | es <cas, |l 6i nterventieonoudes O0limAR_RIrLi rpewdtanstrdea td
copropri ®t ®s sont accompagn®es pour un besoin ponctu
Déautres, en revanche, restent en |lien r®gulier avec

souhaitent faire valider les documents ou les démarches chaque année.
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Cet accompagnement continu est percu comme rassurant, en particulier pour les personnes peu

familieres avec la réglementation.

Depuis le lancement de cette action, 190 copropriétés ont bénéficié de cet accompagnement, dont 41
en2023et61en2024.Acejour,54copropri ® ®s sont toujours suivies ac
apporte une véritable plus-value, en particulier pour les syndics bénévoles, souvent isolés et confrontés
adesresponsabi | it ®s peu ma tris®es. Le rtle de | 6ADIL con
participer a certaines assemblées générales, et plus largement a les aider a rester investis dans leur

fonction.

A noter :

Depuis janvier 20Mabr,i tliomeDlaL edneg aSge® niene nouvell e mission dobéa
rurales, financée par la Région Normandie.

Les objectifs et | es m®t hodes sont comparables “ ceux mis ¢
L 6 @, \tise une dizaine de copropriétés situées en dehors de tout programme existant, réparties dans des EPCI

ruraux. Les copropriétés ciblées se situent dans les centres anciens et présentent des signes de dégradation

avancée. Elles comptent généralemententr e onze et treize | ots, parfois davant ac
de ces copropriétés difféere de celles du milieu urbain. Elles sont détenues en majorité par des propriétaires
occupants. Les structures doacc o mesaeginfaitnefomder les bases mémesguasi me n:
de la gestion collective.

La mission en est encore " |l a phase de rep®rage, et aucun
tout déidentifier | es copropri ®t ®s ocsencelraa®e p,r e dio®t @ b |j iad
accompagnement qui sob6annonce particuli rement exigeant dans

Dispositifs intégrés

La mission de structuration peut sdéint @gpareOr,afinux di sp

de pouvoir sb6bengager dans un programme de travaux, [
mesure de le mener : gouvernance en pl ace, comptes install ®s,

préalable requiert un accompagnementcompar abl e ~° cel ui men® par | 6ADI L d
Loire-Haute-Loi r e, mais s6en d®marque par | dinscription dar
adoss® ° un di spositif op®r ationnel i ncitanicla la r®
phase doéincubation pour mettre | a copropri®t ® en ®t at

Dispositif articulant POPAC et Opah-RU au Havre i ADIL de Seine-Maritime

L6OADB6phorte depuis 2023 une mission auPORAC 0empildagtn e me nt
prioritairement les copropriétés trés dégradées du centre ancien du Havre, couvert par ailleurs par une

Opah-RU. Les deux dispositifs agissent en complémentarité a travers le volet « copropriétée de | 6 Opah.
Ces copropriétés comptent majorit ai r e ment entre onze et treize | ots, p

L6OADI L assure un accompagnement complet. EIlIl e organis
de la copropriété, et réalise des diagnostics multicritéres associant une évaluation technique, sociale,
juridique et financi re. Ce travail sob6appuie sur une
une travailleuse sociale et une charg®e de mission.
copropriétés : constitution de conseils syndicaux, rédaction de reglements de copropriété, ou encore

aide " | dorganisation interne.

(@)

Le partenariatavec lesuivicani mat i on-Rdle elsé@é Opadlwi de : | 6 ADI L assure |
tandis que | 60pah pr e n davdwe Celtecattieuiaton permet ome lisibilité et uhee st
continuit® ddédaction, per-ue comme un v®ritable guiche

Le bilan est trés encourageant au bout de deux ans. Une copropriété a déja vu ses travaux aboutir et
sortier sd&@wmti on de d®gradati on avanc®e. Lobéarticul atic
des situations ou un arrété aurait pu étre pris, la ville accepte de suspendre la procédure si les
copropriétaires montrent leur engagement. Cela a renforcé la conviction des acteurs que ce type
déintervention pouvait r®ell ement inverser une trajec
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Le dispositif rencontre toutefois des | imites. Lb6acco
la durée des dispositifs. Certaines copropriétés ne sont méme pas conscientes de leur statut de
copropri® ®. La r®daction doébun r gl ement de copropri®
désorganisés, la phase de structuration est souvent plus longue et plus complexe que les travaux eux-

m°mes. Le profil des copropri®taires complique aussi
maj oritaires (jusqubd6”™ 80 % dans certaines copropri ®t ®
pour voter ou financer des travaux. Le reste a charge est un autre frein majeur : les copropriétaires,

souvent modestes, peinent ° assumer |l a part non couve

leur situation.

Par ailleurs, les syndics bénévoles i trés fréquents dans ces petites copropriétés i se retrouvent

souvent en difficulté pour assumer leur réle. lls endossent ce réle par défaut, faute de volontaires, et

sont généralement des propriétaires occupants qui partagent les mémes problemes que leurs
locataires. Le niveau decomplexit ® de | a gestion est tel que | 6ADI L d®
de prendre cette fonction sur une copropri ®t ® de 30 o
et des comp®tences requises exi g®s. ¢&dleuBhombreuses donc t
interrogations quotidiennes.

Enfin, | e dispositif met en ®vidence |l a n®cessit® de
déinformer il faut faire preuve de p®dago gner, dodad:
des formes dbébaccompagnement mi eux ajust®es aux profi
locales.

A noter :

L6OADIL de | a Savoie propose aux collectivit®s deux modalit
sdor gani s mdégradatiopdu Bati.e n

D6 a b o r dagcompagnement copropriété » a été mis en place sur certains territoires. Il est plus poussé que le

simple conseil juridique. La juriste aide | a copro@eri ®t ®

El'le ®tablit un ®tat des |lieux de | a copropri ® ® et propos
copropri ®t aires. Cependant, | 6ADIL ne joue pas |l e rtle de
Ensuite, depuis fin 2024, ' ADI L de Savoie porte | e Programme Op®rationne
des Copropri ® ®s (POPAC) sur 1l e territoire de Ciur de Savo

techniques et sociaux. Ce programme s'adresse aux copropriétaires, conseillers syndicaux et syndics bénévoles

et ponctuellement aux syndics professionnels en cas de copropriété en grande difficulté.

La juriste référente de I'ADIL accompagne les copropriétés dans leur structuration : choix du syndic, organisation

des assemblées générales, actualisation du reglement de copropriété. Elle s'assure également du respect des
obligations r®gl ementaires enregistrement au registre d
souscription d'une assurance adaptée.

Cet accompagnement se décline sous plusieurs formes : ateliers collectifs, entretiens individuels d'information et

de sensibilisation, ainsi que diagnostics sur mesure permettant aux copropriétés d'identifier leurs difficultés et leur

propose des solutions adaptées.

Vu dans le réseau :

- Outre |l es exemples cit®s, plusieurs ADIL interviennent
pr®vention et dbaccompagnement (POPAC) men® en partena
exemple, les ADIL de Corse, du Doubs, du Gard, de Loire-Atlantique, du Lot-et-Garonne, du Bas-Rhin).

- Dans |l e cadre plus particulier des ped-liore®rmeéadepr opri ®t (
baill eurs sociaux et des professi onn etitescoplopriétespsommobi | i e
régime juridique, et les recours dans le cadre des copropriétés a deux.

A Accompagner a la rénovation énergétique via une mission spécifique

Quelle que soit la taille de la copropriété, la rénovation énergétique estunparcours,que dbéaucun qual
de parcours du combattant et qui requiert que la copropriété soit bien informée et préte.

Un chargé de mission en ADIL le résume ainsi : « Pour celles qui ont opté pour les travaux, ¢ca ne se

fait pas au forceps| 6ANM@DI Lesbdanpprople®aaieces sont i
®t apes, des pr®cautions ° prendre, ils sont accompagn
de donner |l a vision de | 6ADI L, ils arriveams.»al ors 7~ p
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Des missions dbébaccompagnement ~ |l a r®novation ®ner g®t
plus ciblée par quelques ADIL. Elles ne touchent pas spécifiquement les petites copropriétés, qui en

sont encore éloignées pour les raisons plusieurs fois évoquées : manque de structuration et absence
dé®conomies doé®chell e. Mais elles font | a d®monstrati
incluant un tiers expert du fonctionnement de la copropriété pour réassurer la compréhension des
copropriétaires, leur délivrer une information juste et vérifiée, et les aider a se projeter dans une stratégie

de rénovation qui ne se résume pas a des questions techniques.

Accompagnement a la rénovation énergétique des copropriétés,-Rbih du Haut

Depuis 2018 , | 6ADI L 68 &est engag®e dans | 6accompagnement
énergétique dans le cadre des Pactes territoriaux signés avec les collectivités locales. Cette mission
sdinscrit dans une |l ogique doéappudemaadexes palidctivitts. ques p L
Celless<ci ont souhait® soutenir | e passage ~ | bacte des c

MaPri meR®novodé Copr o, tout en constatant qgudun acc
Comme le souligne un interlocute ur , s l e financement de | 6Assistance
assur® par l 6 Anah, i manquait encore un maillon po
travaux. L6OADI L est ainsi venue combl er diareetde de, en
médiateur.

Cet accompagnement ne cible pas une typologie particuliere de copropriété : toutes tailles et
configurations peuvent étre concernées. Le repérage des copropriétés accompagnées repose sur
plusieurs canaux. Un réseau a été mis en place avec les professionnels de la gestion immobiliere, qui,
compte tenu du turnover important dans la profession, doivent étre régulierement recontactés pour

maintenir le lien. Les collectivités elles-m° mes sol |l i ci tent aussi [ fgae3 | L, par
de rénovation énergétique, mais aussi sur des situations plus urgentes, comme les copropriétés

frapp®es doéun arr°t® de p®ril. Les copropri ® ®s peuv
| 6 ADI L, s ouv eamteillepoa via ldsiteirt ee net de | 6agence, 0% un for

de signaler son besoin.

Le rtle de | 6ADI L est tr s large. Elle intervient ~ d
déinformation jusqudé”™ | édaccompag ndelmdemandealud ivott eer Wesrst it a
de | 6ADIL commence souvent par un premier cont act ,

t ® ®phoni que, "1 déinitiative doébun copropri®taire ou d
Cela peut se poursuivre par une rencontre avec le conseil syndical, puis par une réunion élargie avec

| 6ensemble des copropri ® aires, en dehors ou dans | e

aborder des sujets tels que | 6audi tlde®@avaux @=).i que ou | e
Léobjectif est de susciter | 6int®r°t et | a mobilisat:i
collective favorable ° | 6organisation dbéune r®uni on,
réglementaire, qui impose aux syndi cs déinscrire I e PPT -~ |l 6or
copropri ® ®s ~ sbébengager dans une r®flexion sur | es t
Dans certains cas, | 6 accompagn-detaaala sinthble inforatidahl Far peut a
exempl e, dans une copropri® ® dont | a fa-adefarmena-ai't

comprendre les enjeux et les risques pour inciter les copropriétaires a engager des travaux.
Léintervention a perlutions endsageaples®de eéorgadiser lé ferctionmement
interne de | a copropri®t ® et dbéinitier un projet de r
une Vvingtaine dbébann®es.

Le rtle de m®diation est au c¢1 ur rédosatios énergétqae, e o n . Dan
processus est plus complexe que le vote de travaux classiques. Il est donc crucial de sécuriser les
copropriétaires, de les informer a chaque étape, et de leur offrir un cadre rassurant. La médiation peut
aller trés loin, notamme nt dans des copropri ® ®s conflictuelles oL
fait qubdell e ndest pas | 7 pououconireun autieemais poor rapeere ur  d 6 u -
le cadre réglementaire. Par exemple, dans des petites copropriétés de deux logements, il est parfois
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difficile pour | es occupants dbéaccepter que | e respe
des ensembles plus vastes.

Le bilan de cette action est significatif : plus de 250 copropriétés ont été accompagnées dans leur
parcours de r®novation ®nerg®tique. Cette r®ussite r
chaque situation. Elle module son intervention en fonctondu pr of i | des copropri ®t ai
beaucoup de propriétaires bailleurs, elle insiste sur les aides existantes, la logique incitative actuelle, et

| opportunit® que repr®sentent |l es aides ° Il a r®nov
logements énergivores. é |l 6i nver se, dans | es copropri ®t ®s 0¥
maj oritaires, | 6accompagnement est davantage ax® su
pédagogie autour du fonctionnement de la copropriété et | 6 a m®| la quali@® tdeivie.n d e

LOADI L est per-ue comme un tier s dneutre; indépendantecee au r
désintéressée.Elles 6assure que | a copropri ® ® b®n®ficie de |0
apporte également un appui juridique : elle vérifie la régularité des convocations aux assemblées

g®n®r al es, ce que dbébautres intervenants ne font pas
des obligations parfois mal comprises par les professionnels eux-m°® me s , | 6ADI L g oue un
traducteur. Elle guide les copropriétés pour que leurs audits, leur DPE collectif ou leur mémoire
techniqgue soient | es plus perti nentescoppEassnotimimentet per n
via les CEE.

e
er

Certaines difficultés viennent cependant | i mi t er son cLhbaAnDd Ld & aecntcioonnt.r e des
particuli res lorsqudéil soéagit doéintervenir aupr s de
trouvent souvent dans des situations fragiles, susceptibles de basculer rapidement vers des difficultés

maj eur es. L6®qui pe de I 6 ADI L expri me | a volont® d
ddbaccompagnement , mai s souligne | e besoin de | ®gi ti me
afin de pouvoir intervenir plus efficacement. Par exemple, dans une copropriété de six logements, le

syndic b®n®vole en place nbdavait pas la | ®gitimit® re
identifier une solution permettant a une autre personne de prendre le relais. Elle est intervenue a quatre
reprises ° diff®rents moments c¢cl ®s du projet : |l ors
accompagner | e vote du ma“"tre délTuvr e, et pour sensil
que représente une telle démarche

Paraill eur s, un autre obstacle r®current est | a p®nuri e
en charge des projets de rénovation énergétique. Face a cette situation, des formations ont été

proposées afin de permettre a de nouveaux acteurs de se saisir de ces missions, et ainsi pallier ce

manque de ressources techniques.

Mal gr ® ces obstacl es, | 6 ADI L reste un acteur cl ®
copropri ®t ®s. EIll e apporte un accompaghn e fredeshniqguiei n, h
existante et contribue a lever les freins sociaux, juridiques ou organisationnels souvent peu pris en

charge dans les autres dispositifs.

p
um

Rénover les copropriétés avec une exigence BBC : EcoTrRenfepidétropole

Depuis 2017, | 6 ADI L i nt er vBceTnavo Gharam mis éneglace pad Reanesd u  d i s p «
M®t r opol e pour accompagner I a r®novation ®nerg®tique
programme trouve son origine dans une phase expérimentale menée dés 2016-2017 avec Six
copropri ® ®s rennaises volontaires, dans | e cadre dot
et Rennes Meétropole. Ce premier test a permis de poser les bases méthodologiques de

| accompagnement .

A partir de 2017, lapremiere phase d6EcoTravo est officiellement | an
le cadre du PCAET 2019-2024, notamment a travers des aides financieres complémentaires aux
subventions de | d8Anah. La reconduction duomemeygr amme e
du nouveau PCAET. Rennes Métropoles finance ainsi le dispositif dont le pilotage est confié ala Société
publique | ocale débam®nagement (SPLA) Territoires publ
dans | densemble des phatsephdaadavantcownwceetidentravaud
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mandatée pour intervenir en matiere de conseil financier et individuel auprés de tous les copropriétaires
concernés, au titre de tiers de confiance et en partenariat avec la SPLA.

Le progr ammea de® epropeess eolontaires, dont le projet est validé en assemblée

générale. Les immeubles concernés comptent généralement entre 20 et 150 lots et sont majoritairement

classés en D ou E. Les copropriétés trés énergivores (F ou G) sont souvent exclues, car les travaux

nécessaires pour atteindre le BBC y seraient inabordables financierement.

LOADIL a tent® doéint®grer des petites copropri ®t ®s, n
dé®conomi es dIie®aihdes audits dispropdrtionnés par rapport aux moyens de ces
copropriétés. Mal gr ® une aide de 500 G4 par | ot pour | 6audit
Les petites structures, souvent composées de 4 a 8 lots, ne parviennent pas a entrer dans le dispositif

faute de faisabilité économique. En conséquence, ce sont surtout des copropriétés de taille moyenne

ou i mportante, entre 20 et 150 Il ots, qui sont aujourd

Léaccompagne me sdus lamlotageddd Ddrritoires publics, se fait en lien étroit avec les
conseils syndicaux et les syndics, et porte spécifiqguement sur les aides individuelles destinées aux
copropriétaires. Une convention est signée entre la copropriété et Rennes Métropole, avec un
engagement formel a présenter un projet BBC en AG dans un délai de trois ans. Ce projet est préparé

travers plusieurs ®tapes deux r®unions doéinfor ma
(pr®sentation du projet BBC par la ma’ trise délTuvr
personnalisée des aides, reste a charge, impacts sur la valeur du bien).
L6ADI L r ®a |l i s-gous dirglisiduels eamed echaque copropriétaire pour garantir une

compréhension fine du projet avant le vote.

Les travaux sont préparés sur la base de deux scénarios proposésparl a ma  tri se doéTuvr e

¢ simple e correspondant ©~ des travaux doéentretien cl
sont présentées au vote en AG.

Entre 2017 et 2024, 406 copropriétés sont rentrées dans le dispositif, et 28 sont arrivées a la phase de
vote de travaux i d o n't 24 ont vot® en faveur déun projet de tr

millions de travaux et honoraires. En 2025, 18 votes de travalesuccgsont dodo
du programme repose en grande partiesurl 6 i mpl i cati on des conseils syndice
Un conseil syndi cal fort constitue une condition ess

motivation des syndics est un facteur clé : ces derniers ne sont pas rémunérés avant le vote des travaux
et doivent assumer une charge supplémentaire considérable. Seuls les gestionnaires convaincus et
investis parviennent & suivre le rythme.

Toutefois, certaines difficult®s subsistent. Le temp
quelle que soit la taille de la copropriété.

Des difficult®s structurelles freinent ®gal ement I a
d®l ai s de r®ponse aux appel s doofCovideesméfiance groistante g s env
descopropri ®t ai r es. Cett e d®dvisdas poevoirs etaitles gubliguespou méme r v i s

des conseils syndicaux. Parfoi s, des membres de <ces
échouer le projet. Enfin, la lourdeur du dispositif, combinée au bénévolat des copropriétaires impliqués,

peut conduire © un ®puisement mor al apr s | 6aboutisse

Malgré ces obstacles, EcoTravo montre que la rénovation énergétique des copropriétés nécessite un
accompagnement global, individualisé et de proximité, inscrit dans une logique partenariale forte.

( Ldaccompagnement des petites copropri ® ®s requi et
sdinscrire dans une temporalit® respectueuse des
beaucoup est B comenrcei rcu rL@seecgp®r des ADI L d®m
accompagnement adapté permet a ces copropriétés de franchir les étapes de leur
organi sation interne et de sbengager progressiver
énergétique. Mais cette dynamique ne pourra se développer pleinement sans une
®volution des politiques publiques et des disposi

( Latransition énergétique du parc résidentiel passe nécessairement par une structuration
pr®al able des copropri ®t ®s. Cbdest dnant guridig@ea r t i c ul
éducation citoyenne et transformation technique que des dispositifs dédiés pourraient
se construire.



144 Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®ner g®tique

Les petites copropriétés représentent une composante particuliere du parc immobilier francais.

Si elles représentent 18 % des logements sous le régime de la copropriété, elles réunissent prés de

593.000 immeubles, soit les deux-tiers des copropriétés. Une large majoritée st const it u®e doi mi
d 6 a vgaarre. Elles sont tres présentes dans les centres-villes et centres-bourgs, et restent la forme

collective la plus répandue dans les marchés peu tendus, les grandes copropriétés étant concentrées

dans les communes denses. La vacance longue durée y est plus élevée. Bien que la mesure de la

performance énergétique des logements situés en petite copropriété est imparfaite, les logements

class®s F et G y sont surrepr®sent ®s. Or , |l e poids de
du parc. Les propri®taires, goumérnit uns populatiore hétérogbne,ioll | eur s o
les ménages modestes et primo-investisseurs sont toutefois plus présents.

Une proportion significative de ces copropri ®t ®s est
donn®es statistiques edenel gese Héatddmengsftetivan bo®nE
fréquemment appliquée. Les syndics bénévoles entretiennent une inégale aisance avec le cadre
réglementaire et une certaine confusion entre les relations de copropriété et les relations de voisinage.
Nombre de copropriétaires ignorent les obligations qui leur incombent et peinent a appréhender les

r gles encadrant |l a gestion collective de | 6i mmeubl e
Assemblées générales, un entretien courant fréquemmentréalis® entre fAcopropri ®t aires
biendo. Des tensions internes et des jeux de pouvoir p

rendre toute initiative de transformation épineuse.

Par ailleurs, en raison de leur petite taille, ces copropriet ® s ne b ®n®f i ci ent dbdaucune ¢
Les co¥%uts relatifs ° une gestion professionnelle, aux
ainsi proportionnellement plus lourds que dans les ensembles de plus grande envergure. Les petites
copropriétés se heurtent également a des caractéristiques structurelles qui entravent leur éligibilité aux

aides : |l a difficult® ° r®aliser des isolations par |
(les petites copropriétés sont majoritairementun par c de centre ancien) et [
collectifs de chauffage mettent en ®chec | 6datteinte d
Ces d®s®quilibres structurels constituent wunudrein me
proetde r ®novation ®ner g®tigqgue, qui peut para’tre secon
réseau montre que ces petites copropriétés sont éloignées de la rénovation énergétique. Cette distance

se matérialise par la quasi-inexistence danslesaidesdi st ri bu®es par | 6Anah au tit
Copro " des petites copropri ®t ®s ant ® i eur ement

doi mmatriculation, | dacc s aux aides publiqutes est in
rarememéeé t©WOH@®Ssorerie collective ou dobébune vision pluri
perspective de programmation 7 moyen ou | ong ter me.
contrainte du gain ®ner g®tique pourérimertatian,itrbisians, MPR Cc
semble courte au regard du temps n®cessaire ~ | 6orgar

et la condition de localisation en secteur programmé exclut une grande partie du parc.

Les petites copropriétés, majorité silencieuse longtemps restée en angle mort des politiques publiques,

font | 6objet dbébune attention croissante des politique
cit®e, en est une expression. En 2024, |, tarkdis gule a mi s
| 6ADEME et | 60ONPE ont publi® un guide " destination d

les petites copropriétés. La méme année, le Sénat a présenté un rapport sur la paupérisation des petites
copropriétés, qui a eu un certain écho. Il suggere un Plan Initiative Copropriétés dédié aux petites

copropriétés (PIC-PC), qui organiseraitl e cadr e dobéaccompagnement ~ |l a r ®nc
silencieuse, ponctuell ement r ®v®l ®e par lsagciesut i | s d
habit®e par des m®nages parfois modestes. Le rapport
vers et déun accompagnement graduel et gl obal port®

actions menées de longue date par le réseau des ADIL, dans le prolongement naturel de sa mission
déoinformation juridique et financi re.
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Le réseau des ADIL a développé une offre de service pour les copropriétés selon une approche

graduée, structurée autour de quatre dimensions complémentaires : | 6 i nf or mat i on, | 6obsce
structuration et | 6accompagnement ~ |l a r®novation.

La premi re dimension vise " renforcer | dappropriatic
En 2024, plus de 41 800 m®nages onndti vaidnuseil | le®n @fointhir &
ani me des ateliers collectifs en direction des partic

« préhensible », une matiére juridique jugée opaque. Cette démarche repose sur une pédagogie
progressive et continue, permet t ant aux copropri ® aires de mieux soOaf
la vie collective de | eur i mmeuble, et de soé6impliquer

La seconde dimension consiste a observer et repérer les copropriétés en difficulté. Ne serait-ce que par

la mission socle : des petites copropriétés en souffrance organisationnelle sont détectées, car un syndic
b®n®vole est venu soéinformer sur |l es aides “ |l a r®no\
copropriété peuvent alors identifier de maniére précoce les situations de fragilité, en mobilisant des

outils de diagnostic juridique, financier et technique. Les actions de repérage peuvent étre menées en

partenariat avec les collectivités territoriales et les opérateurs de terrain, dans le cadre de dispositifs
déobservation | ocaux qui permettent dobéborienter |l es co
adapt® | orsqubdils existent

La troisiéme dimension a pour objectif de structurer les petites copropriétés désorganisées, en les
accompagnant dans la mise en conformité avec leurs obligations réglementaires. Cet accompagnement

porte sur | 6i mmatricul ati on, | a d®signation dobéun sync
le renforcement des organes de gouvernance. Un soutien spécifique est apporté aux syndics bénévoles,
travers des formations, des outils et un accompagn

neutre et de confiance, permet également de résoudre les conflits internes et de sortir de situations
figées.

Enfin, |l a derni re dimension concerne | 6accompagnemer
une pr®paration en amont, destin®e ~ sbassurer que | :
ddéenvergur e. L e s deDrnédiation a la fois technigne et findn@eére, en traduisant les

enjeux, en simulant | es aides mobilisables et en acc

travaux. Cet accompagnement, personnalisé, est adapté a la diversité des profils et des contextes
locaux. Comme les petites copropriétés sont éloignées de la rénovation énergétique, les

accompagnements des ADIL | es concernent moins. Mai s
par | 6ADIL 68, constitue | a m®tMEode pr ®coni s®e par | e
L6i mplication des copropri®taires dans | a vie de | et
compr ®hension des r gles qui |l e r®gissent. Comme | e ¢
tir®s de | danalyse : coonleedeaienpae.c&€per pppc@®saiused:i

une pédagogie accessible et adaptée, une information continue et progressive, et un climat de confiance
propice © | 6engagement

Le r6le de « tiers éducatif » assumé par les ADIL est ici fondamental. Cette posture, fondée sur la
neutralit® et | 6absence doéint®r°ts commerciaux, conf
maitrise du droit de la copropriété, conjuguée a leur capacité a le rendre intelligible, leur permet

déi nstaur er utnctifdhveadeohghitants soovans éloignés de ces enjeux.

La r®ussite de | 6accompagnement repose ®gal ement sur
copropriété est une structure dont les dynamiques internes se construisent lentement. Il convient

ddbaccepter que certaines d®marches, not amment celles
s6®t aler sur plusieurs ann®es. Cbest dans cette temp:«

structuration, puis la prise de décision pourront se construire.

Enfin, |l a dimension territoriale et partenariale est
de la capacité a coordonner les actions avec celles des collectivités, des syndics et des opérateurs
locaux. Cela implique une territorialisation des interventions, une modularité des réponses, et une
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complémentarité avec les dispositifs existants. Le maillage partenarial doit pouvoir se déployer dans un

cadre clair et partag®, garant de | a bongnememhr ti cul a
Comme | e souligne |l e guide de | 6 ADEME, l 6inscriptior
|l ocales de | 6habitat pilot®es par | es Collectivit®s I

puissance de cette indispensable dimension territoriale et partenariale.

Léaccompagnement des petites copropri ® ®s se heurte
mobilisation des copropriétaires demeure faible, avec une participation aux ateliers qui reste modeste.
Des résistances culturelles persistent dans des copropriétés en autogestion depuis des années,
notamment vis-a-vis de la professionnalisation de leur administration. Les capacités financiéres limitées
des copropriétaires, combinées a un manque de professionnels pour les accompagner, constituent
également des obstacles majeurs. Et cela renvoie aux difficultés de financement soulignées

préalablement : les aides publiques laissent desrestes-a-c har ge trop ®|l ev®s en | 6abs:
dé®chell e qui emp°chent t onrairemeft aux ples grdneles copropuiéiés.i s at i on
Ainsi, |l es C 0 %t s des audits et des prestations

disproportionnés.

Léavenir de | daccompagnement des petites copropri ®t ®:s
intégrée,couvr ant | d6ensemble deurbtuucparabuos, i depuabel | us
®ner g®ti que. Ce continuum suppose | e pédagdgiquecttlanent de ¢
structuration doéune gouvernarncleed edirfit ®mremmtl € VvV olmEftnmee

juridique, éducatif et opérationnel. Cela place a nouveau les collectivités au centre du jeu, via leur
politigqgue ddédhabitat priv® et | a contractualisation de
compétences complémentaires.

Les acteurs convergent sur |l a n®cessit® dbéadapter di s
Celaimplique de créer des aides financiéeres spécifiques tenant compte de leur échelle, et de généraliser
| 6 accomp aglastuntaratiobn, selon une méthode éprouvée par le réseau des ADIL.



Conclusion

Principaux enseignements

La rénovation énergétiqueduparc r ®s i dent i e | mans dvanpée pour lelpdrdcellectf gue
pour le parc individuel. Un indicateur est la contribution encore modested e Ma Pr i me R®n o v
aides distribu®es par lepoiifguerdprésertale phr®mledtiaCette asyméddrie
trouve son origine dans les spécificités propres au logement collectif, en particulier dans les formes de

gestion relevant du r®gime de | a copropri ®ues.

copropriétés implique des travaux sur les parties communes, qui sont co-financés par les

copropri ®taires. La d®cision sur | dopportunit®

collective. Ell e ob®it 7 wssusvcalt au plamgréglementaire.rEsawanti t
toute d®marche de r®novation, |l es copropri ®t®s d
s®rie de diagnostics, certains obligatoires, doa
travaux peut °tre |l ong, | 6opportunit® sujette

Chaque décision engage un collectif de propriétaires aux profils, aux moyens et aux aspirations parfois
divergents.

La mise en Tuvr e doonosupppse dopceuhe dgnemiqueRde groupetfandée sur une

compréhension partagée du fonctionnement de la copropriété. Celle-ci s' av re dodaut «
|l orsqubel l e repose sur une mobilisation coll ec
copropriét ai r es . La corr®lation entre degr® dobéapprop
engagement dans un vote favorable a un projet de travaux a été vérifiée dans notre étude. Cependant,
le fonctionnement de la copropriété est insuffisamment approprié, ce qui constitue une source

déi ncompr ®hensi on, mai s aussi de r®sistance. L ¢
comme un puissant révélateur des tensions et latences qui traversent la copropriété au regard des

objectifs calendaires deladécartb onat i on du parc r®sidentiel fran-
au sein de | a copropri ®t ®. Dans ce contexte, | e
g®rer un Dbien, mai s dbéani mer wune communeaaapakkle ded o
sbapproprier |l es enjeux techniques, financiers e
Aujourddhui , guatre |l ogements |l ocatifs sur di x

logements classés Fou Gi ¢ 0 eadlite les plus énergivores i sont surreprésentés. Ces logements ne
répondent plus aux exigences de décence énergétique attendues pour autoriser leur location. Dans ce
contexte, |l es propri®taires bailleurs, jusquoici
tendent a se mobiliser davantage pour préserver leur investissement. lls apparaissent plus volontaires
dans la réalisation de travaux, voire entrent en négociation avec les propriétaires occupants,
traditionnellement avantagés en termes de tantiemes, et donc, dans la capacité a peser sur la décision.
Toutefois, cette mobilisation semble pour [ 6i n
énergétique, sans ruisseler sur les autres b e s oi ns d 0 ecopropeétés. kes prapeérires de
résidences secondaires restent plus en retrait.

Les primo-accédants constituent quant a eux une catégorie apprenante et souvent fragilisée par

| 6endettement. I11s ne sont pas hostiles © la r®n
comme un objectif vert ueux, mai s hors de port®e financi
rep res culturels sur |l a copropri® ® et dbébaccom

acqu®reurs ont cependant un r appor Ispeuent cguieement
télétravailler et ou ils passent plus de temps. lls entretiennent alors une proximité avec la vie de
| i mmeubl e, qui peut nourrir un int®r°t pour son
socioprofessionnelles sup®r i eur e s, l eur |1 ®gitimit® dans | es
trouver renforc®e, et | eur sensibilit® aux nor me
davantage.



€ ces premiers profils s 0ajsoopropeétares tlontie logement estisitué 6
dans des i mmeubles de moins de onze | ots dobéhabi
dix. Ces « petites copropriétés » ont une définition juridique claire, et présentent de nombreuses
spécificités. Le profil des copropriétaires y est plus hétérogene, avec une présence accrue de ménages
modestes. Le bati est souvent ancien, construit avant la Seconde Guerre mondiale, marqué par une

faible pr®sence do®qui pementsvablluectpiatts, meni pit
conserver. Les besoins dbéentretien sont nombreu
gue les ressources nécessaires soient toujours disponibles.

Dans ces petites copropriétés, la gestion est frequemment bénévole, informelle, éloignée des standards
professionnels. La vie sociale y joue un rble prépondérant, les relations interpersonnelles influencent
plus fortement que dans les plus grandes copropriétés les décisions collectives. La profession de syndic
sdy investit peu, en raison dbébune rentabilit® |
charges courantes structurellement réduites. Les clés de répartition des colts entre un faible nombre

de |l ogement nbédautoriseneéspd8®deeli®ei tables ®cono

Les conséquences sont multiples : une désorganisation fréquente, une absence de gouvernance

structurée, une difficulté a se projeter dans des travaux collectifs. Pour beaucoup, la rénovation

g ®nerg®tique nobéappara’t plaes semtdenhors de portée. Qes copropriété® ,

b peuvent se trouver par ailleurs exclues des disp

e ne permet pas de solliciter et/ou auxquels elles ne peuvent étre éligibles du fait de leurs caractéristiques

structurelles. En outre, dans un collectif réduit, les dissensions personnelles ou les défauts de paiement

. peuvent rapidement compromettre toute dynamique.

% souvent bénévole et amateure ne garantit pas des cadres de gestion robustes. Les politiques
ddbaccompagnement doivent i mp®rativement en tenir
de pédagogie et en intervenant en proximité.

Les petites copropriétés sont implantées dans une grande diversité de territoires, mais elles

o NN caractérisent le patrimoine immobilier descentres-vi | | es d®vi tali s®s ou des
-3 - et peu tendus, Il oin de | 6i mage des grandes copr
p polittques publ i ques jusqud”™ peu sdexpligqgue par cett
centres-villes et centres-bourgs, dont elles constituent la forme commune. Alors que les tres grandes
¥ copropri ®t ®s urbaines ¢ pitlfsalddiesRespetites copooprietéslsantsduyeatt
= e traitées en ricochet de politiques de revitalisation urbaine portant un volet immobilier. Elles sont
appr®hend®es via |l es outils de lutte contr e Habtha
<3 ﬁt les copropriétés dégradées. Toutefois, la majorité des petites copropriétés échappent encore a ces
= dispositifs, alors que les démarches de captation des aides a la rénovation énergétique révelent une :
~ = ] absence de structuration et/ou des caractéristiques structurelles privant les petites copropriétés de
|l 6®l i gibilit® aux aides.

) Face a ce constat, les politiques publiques évoluent. Une attention croissante est portée aux petites
- copropriétés, majorité silencieuse longtemps « sous les radars ». L 6 Axnpa@r iement e | 6a

) MPR Copro aux copropriétés de moins de vingt lots en secteur programmeé pour mieux considérer les

~ . spécificités des petites copropriétés. En 2024, des guides ont été publiés pour outiller les syndics
RSN b®n®vole (guider abiAomhaeac clod@pA® L et |l a CLCV) o
= : collectivit®s (guide de | 6ADEME pour |l a mise en
- _ et la transition écologique). La méme année, un rapport parlementaire du Sénat a formulé des
~ - pr®conisations, qui recoupent celles du rapport
i N ddéun pr ogr aawmpetited Gprop@Etés : le Plan initiatives copropriété-Petites copropriétés
- (PIC-PC).

Ces réflexions nationales ontlapar ti cul ari t® de s©o uyer sur | a

particulier | es travaux men®s sou 60®gi de du P
= nature de ces organisations. Car | 6accompdifgnédne n
3 toutes pi ces puise dans | 6anthropologie et | a s
m®t hodes. Dobéautres recherches, comme cell es meng
e ®gal ement en | umi rne iloen fdeist popuwes oli &isn tpaurbM @ c s, [
. ingérence trop marquée, peut fragiliser la gouvernance interne des copropriétés, en contribuant a
d®poss®der | es copropri®t aires de | eur pouvoices d




o

consi d®rations reste encore renforcer, tant en
cet ®gard porteur débun mod | e autour de quatre a
copropriétaires ; repérer les copropriétés en besoin de structuration ; les accompagner dans la mise en

pl ace dbébune gouvernance ; enf i n, l es aider ° fr
rénovation énergétique.

soit re

Mais pour que cet accompagnement produise ses effets, encore faut-i | quobi l

composante essentielle des politiques publiques, et intégré dans la palette des dispositifs en faveur de
I am®l i oration de | 6habuibtlaitc cdoenslta tru®n osea tdiuo nS ed

nbest pas seulement technique ou financier : | es
l'ien comme un mod | e doéaction. Le cifur du r ®aoot e
formati on, ®cout e, et m®di ati on. En dobéautres t
| 6engagement des copropri®taires doit °tre pro
pédagogie continue. Cela suppose une coordination renforcée entre les acteurs locaux, les syndics, les
collectivités, et une articulation étroite entre accompagnement juridique, éducationnel et dispositifs
opérationnels.

Recommandations

A/ Acculturer les propriétaires a leur condition de copropriétaire :

Il sbagit déacculturer |l es copropri®taires ° | e
copropriété pour une population éloignée au quotidien du droit de la copropriété. Une meilleure
connai ssance du fonct i onne me nilteurd camaissance des flegles et dea g e
responsabilit®s | imite les |litiges et | 6appropri
prévient les difficultés budgétaires, en particulier auprés des propriétaires endettés.

D®pl oyer dmes téensembles une offre harmoni s
Pour <cel a, il convient de massifier |1 6informati
de | a copropri ® ®. Le d®pl oi ement dé dansde Servide publicd e

de r®novation de | dhabitat
prol ongement des mi ssions
CoachCopro. (I

(SPRH), pourrait pre
déinformation et de
s Oeaxhieliet ce dué supp@ss sne rcomimunidation portée par les

Collectivit®s au titre de | eur politique dbéam®
sbadresser ° | densemble des copropri®taires lauui
copropriété.

Mettre en place un plan dbéacculturation = |
En parall le, 1 6information des futurs acqu®reur
de vente d'une notice explicative sur les droits et obligations des copropriétaires sera une avancée

ind®ni abl e. I convient de Il a rendre plus acc
professionnels de | 6i mmobilier, et une explicati
aunatelier doéinformation. Les notaires jouent un
professionnels de | 6information sur | e | ogement,
Le partenariat avec | es b aexgoreeain que®ea plan de firdncaner dee n

| acquisition tienne compte des <charges <couran
copropri® ® et du PPT lorsquo6il existe. Les ADIL
sont des partenaires-clés pour contribuera«c e pl an doéaeacumbmeati de | 6a



B/ Aller-vers les petites copropriétés peu ou pas organisées

L 6 a-Welrsées copropriétés peu ou pas organisées apparait également nécessaire, en alliant repérage

et accompagnement.

Le guide de | 6ADEME en fait un axe doéinterventi

une proposition de | 6ANIL, fond®e sur | e mod | e
S

intervenir aupres des copropriétés p e u ou pas organi s®es, en
méthodologiques des dispositifs POPAC, du programme ETEHC*® ou encore des diagnostics flash mis
en Tuvre en ADI L, et en sbOéinspirant des actions
éprouveé le fonctionnement en équipe mobile socio-juridique.

Constituer des équipes mobjletites copropriétédhors secteurs programmeés)

Les outils de connaissance améliorent le repérage « en creux » des petites copropriétés hors les radars.
Léoapparertmeantl e RNC et Coproff, on I éda vu dans
potenti el de copropri ® ®s de petite taille san
cartographie pour <cibler | es c alen(aurgen)evsire deg réanfortisr m
publiques.

Ces outils permettent de constituer un portefeuille de prospects pour les équipes mobiles, composées
déun bin!me juridi gqu erénevatiori émergeétigiec dod intégtebdeld dénkaerage

d e ctothpagnement un regard batimentaire. Ce binbme établirait un diagnostic flash juridique et
technique de la situation, proposerait un plan de formation sur-me sur e et assurer ai-t
(ré)installation de la gouvernance. Leur mission pourrait intégrer la remise a niveau du reéglement de
copropri ®t ®, voire de | 60®t at descriptif de di vi
proposés pour faciliter ce travail de reconstitution des documents-cadres de la copropriété. |l réaliserait
ensuite la mise en lien avec les professionnels dont des syndics professionnels et des opérateurs Anah

le cas échéant.

Cc/ D®pl oi ement d 6 u n-ridiqua dé@ieeiaela « nd@se eneconldition ¢ aes
petites copropri ®t ®s auorsaetiino nd ed ed il séphoashiittiafts

Les retours doboexp®rience tendent B valider | a
Op®r ation programm®e dbébam®l|l i oration de | 6habis at
dédaut ant pl us deaseivi-Anenatiordvisibilsentspour unfagge public les aides existantes

en matiere de rénovation énergétique grace a une communication ciblée. En outre, la logique de
p®rim tre favorise | es ®conomies do®c h e-a-dredlle entne t
copropriétés voisines.

Aussi, dans | es t er raidireconcertrant des doprapriétéearstrueturer aucsenals t
de quartiers a fort besoin de rénovation, des dispositifs « incubateurs » pourraient compléter les actions
d®j ~ men®es dans | e cadre des op®rations progr
endosse cette dimension incubatrice, son obj et
di mensions de | 6accompagnement ®v digtés®etdait lp cheix ced e
| 6arti cul e-RU (exvlkedavtep Op ah

“ Le Programme vise a sensibiliser, former et accompagner les syndics de copropriété - professionnels ou bénévoles -, les
conseils syndicaux, les syndicats des copropriétaires, les propriétaires d'immeubles collectifs et les administrateurs de biens en
leur proposant des outils mobilisant notamment les professionnel s de | ' ing®nierie et de | a
solutions novatrices et adaptées au patrimoine visé. Ces actions seront conduites en partenariat avec les collectivités territoriales

a I'échelle communale ou intercommunale dans les territoires suivants: les centres-villes des 234 communes sélectionnées par

|l e programme < Action Ciur de Ville é&; les villes d®truidses
1945 & 1970; les quartiers anciens présentant des problématiques de rénovation urbaine et ayant donné lieu a contractualisation
dans le cadre du Programme National de Rénovation des Quartiers Anciens Dégradés (PNRQAD) ou du Nouveau Programme
National de Rénovation Urbaine (NPNRU). Le Programme vise prioritairement les petites copropriétés ayant: une faible
performance énergétique; une gestion convenable notamment au regard de l'endettement; une gouvernance relativement
impliquée et stable pour mener a bien un projet de rénovation énergétique.




Acqu®rir et r®nover en copropri® ® ° | 6aune de | a r®novation ®ner g®tique

L 6 o b jserait deigénéraliser un volet « incubation » dans tous les dispositifs de rénovation du parc.

Un autre modele pourrait étre expérimenté : celui de la Zone de rénovation concertée*® dans des
guartiers regroupant des petites copropriétés issues de division pavillonnaire ou de petits immeubles

de rapport, en int®grant dans | a concertation avec |
régime des copropriétés, ce qui suppose une ingénierie comparable a celle développée dans les

®qui pes mobiles ou |l es POPAC. La construction doéune ¢
g®ographique partag®, associant | es habit axnlaay, mut ua
| 6®chell e de | 6i mmeuble ne | e permet pas. Ell e per met

et potentiellement de déployer une offre de gestion partagée dans le quartier.

D/ Permettre aux petites copr pgessiomtl@®@adaptteaub ®n ®f i ¢
modeles économiques de chacun

De nombreuses petites copropriétés renoncent a faire appel a un syndic professionnel, jugé trop

C 0 %t eux, et dont | B6utilit® est paimbenoes Cettenabsencpder - ue pa
gestion structurée conduit & une méconnaissance généralisée de la responsabilité juridique du syndicat

des copropri ®t aires, en particulier concernant | 6obli
ddéen assurer | 6am®l i oration progressive.

La fonction de syndic est alors assumée par défaut par un copropriétaire bénévole, souvent sans les
compétences ni les moyens nécessaires pour faire face aux taches qui lui incombent. Paralleélement,
les syndics professionnels se montrent peu enclins a intervenir dans ces copropriétés a faibles budgets,
peu rentables pour eux, et qui exigent pourtant un fort investissement en temps et en gestion de
proximité, q u i peut wédngrge déadlifficilément compressible.

Pourtant, | es d i gnenwst idési petises ab@raprié@ omp montré que la gestion
professionnelle, méme partielle ou adaptée, est un levier essentiel pour éviter les situations de blocage
ou de dégradation du bati.

apter | 6o0offr
i nt ®r I

A
d ° 1 co

o

e pr of e«syadic@ la naedou neutuadisation vindes syridiess c o pr
ectif

L 6 o fpriofessionnelle pour r ai t asxGéaldéa des patites copropriétés, en envisageant des
solutions telles qudun ontmpuygkiercles syndicats pofessioneels.eCe c o mme
modéle permettrait de proposer des prestations allégées ou hiérarchisées, combinant un contrdle des

actes administratifs et comptables courantsi ® ve nt uel | ement sous |l a forme doéun
déouvr agéd et(lApvigse)en charge de dossiers plus techniques ou complexes, qui exigent

| 6intervention doéexperts qualifi®s.

Pour que ce type dbéborganisation s oi que lps nembres ohesnt op®r
conseils syndicaux soient f oassor@ de bon fohctionrpreenttdu socle de b as
commun et de permettre une délégation efficace des missions les plus techniques a un professionnel.

Cette formation devrait également inclure une sensibilisation aux implications juridiques et
organisationnelles liées ~ |l a d®l ®gation de missions ~ des tiers, 1
ma " tres dbélTuvr e.

Une adaptation du métier de syndic aux spécificités des petites copropriétés apparait nécessaire, pour

travailler a cette échelle de taille et de proximité. Cela peut reposer sur une coordination avec les acteurs

de | 6accompagnement pour l e vol et ¢ accul tpourati on €
optimiser| a charge administrative, et | 6identification de
locale pour faciliter la mobilisation des ressources territoriales.

4 Une Zone de RénovatonConcert ®e (ZRC) est un p®rim tre doéintervention urbai
institutions sont ®troitement associ®s ~ |l a d®&finitionyeme ~ | a mi
approfondie et sur la mut ual i sation de | daccompagnement et des co¥%ts des tra
interventions et de g®n®rer des ®conomies do®chelle












