Préparation du projet

LES QUESTIONS
A VOUS POSER

Avant d'er!gager une rénovation importante, un bilan de votre situation est primordial : I'état
dg votre _hlen. son classement énergétique, ses déficiences. Faites le point sur le budget
nécessaire, étudiez les aides auxquelles vous avez droit. Prenez le temps de réfléchir.

60

de consommateurs

Les prix des énergies ne cessent d'augmenter
depuis plus d'un an. Notre pouvoir d'achat en
est durement affecté et ce n'est probablement
pas pres de s'arréter. Bien sdr, des gestes du
quotidien peuvent réduire la facture, mais seuls
des travaux de rénovation énergétique vous
permettront d'agir drastiquement sur le cot de
ces dépenses. Avant de lancer de grands travaux,
voila les questions essentielles & vous poser.

QUELS TRAVAUX EN TANT QUE LOCATAIRE ?

Vous souhaitez améliorer le confort thermique de votre

logement ? Si votre propriétaire refuse de les payer, vous
pouvez tout de méme engager des travaux de rénovation

energétique (sans I'aide financiére de MaPrimeRénov*
mais avec la prime énergie dites CEE, lire p. 92-93).

« Envoyez-lui votre demande par courrier recommande,
en précisant la nature des travaux.

« Sans réponse de sa part dans les deux mois qui suivent
la réception, votre propritaire Sera suppose avoir accepté

et Nne pourra pas exiger que vous remettiez les lieux
en I'état quand vous résilierez votre bail.

« Vous pouvez aussi négocier avec lui pour qu'il régle
une partie des dépenses. S'il accepte, vous partagerez

la facture ou il pourra vous accorder une franchise de loyer
pour couvrir vos dépenses. Dans ce cas, rédigez un accord

&crit pour éviter des contestations ultérieures.

* Mon logement a-t-il vraiment
besoin d'étre rénové ?

Fiez-vous a ce que vous ressentez. Si vous
étes obligé de pousser le chauffage a fond pour
obtenir une température intérieure agréable,
si la sensation de froid ne vous quitte pas ou
que votre logement est sujet a une humidité
excessive (condensation sur les murs ou les
fenétres, moisissures...), il y a un probléme.
Pour y remédier, sollicitez un rendez-vous avec
un conseiller France RénoV', le service public
gratuit de la rénovation énergétique (lire p. 81)
pour obtenir un premier diagnostic des défauts
thermiques de votre habitat.

* Comment identifier ses points
faibles ?

Il'y a deux moyens de procéder. Si vous comp-
tez vendre prochainement votre logement ou le
mettre en location, vous devrez réaliser un dia-
gnostic de performance énergétique (DPE). Pour
quelques centaines d'euros (pour une maison
individuelle), le diagnostiqueur déterminera & quel
point votre logement est gourmand en énergie et
émet de gaz & effet de serre (voir p. 26). Cette
évaluation se traduit par une note allant de A (trés
performant) & G (trés énergivore). Ce document
doit étre annexé  I'acte de vente ou au bail, au
méme titre que le diagnostic amiante. Le DPE
vous prodiguera aussi des conseils sur les actions
aengager afin d'améliorer la note de votre bien.
Mais ces recommandations ne vous fourniront

Un diagnostic s'impose
avant toute rénovatio
énergétique, pour définir
I'étendue du chanti

pas d'informations suffisamment précises sur la
nature des travaux et leurs colts. Ainsi, si vous
voulez des propositions chiffrées, détaillées et
argumentées des travaux de rénovation & entre-
prendre, tournez-vous vers un audit énergétique,
lequel est obligatoire pour tout propriétaire ven-
deur d'une maison individuelle classée F ou G, ou
d'un immeuble comportant plusieurs logements
classés F ou G (les propriétaires de lots en copro-
priété ne sont pas concernés). Cette étude colte
plus cher qu'un DPE — généralement entre 500
€t 800 €, qui peuvent étre en partie financés par
MaPrimeRénov' (lire tableau p. 90-97). Mais cet
audit fournit des informations plus complétes et
est donc particuliérement adapté aux propriétaires
qui veulent améliorer durablement leur domicile.

* Mon logement est classé F ou G.
Que faire ?

Ne tergiversez pas : il faut le rénover pour amé-
liorer sa performance énergétique, faire baisser
vos factures et, si vous étes bailleur, continuer &
le louer. Certes, le colt des travaux peut atteindre
plusieurs dizaines de milliers d'euros. Mais vous
pouvez obtenir des aides et cette enveloppe
sera amortie grace a la réduction des factures de
chauffage obtenue (parfois plus de 50 %). Votre

confort thermique sera amélioré. Et vous évite-
rez que votre bien perde de la valeur. « Depuis
janvier 2022, les acquéreurs sont encore plus
regardants sur le DPE et il devient compliqué de
trouver preneur pour un logement en G et méme
en F, d'autant que ces biens sont de plus en plus
nombreux & étre mis en vente », soupire Frank
Béasse, directeur de I'agence Century 21 d'lssy-
les-Moulineaux (Hauts-de-Seine).

« En tant que bailleur, je n"ai jamais
fait de travaux dans |'appartement
que je loue. Qu'est-ce que je risque ?
S'il est classé F ou G, il s'agit d'une passoire
thermique pénalisée par d'importantes obliga-
tions réglementaires. Depuis le 24 aolt 2022,
les loyers des logements classés F ou G ne
peuvent plus étre augmentés, quel que soit le
type de contrat de location, conclu, renouvelé
ou tacitement reconduit. Surtout, ces biens sont
progressivement interdits de location, selon un
calendrier étalé sur plusieurs années. C'est le
cas depuis le début de I'année pour ceux clas-
sés G qui dépassent le seuil de consommation
d'énergie annuelle de 450 kWh/m?. La totalité
des logements classés G ne pourront plus étre
(Suite p. 21)

loués & compter du 1¢ janvier 2025. Cette
mesure concernera ceux classés F & partir du
1¢" janvier 2028, puis ceux classés E en 2034.
Si vous ne voulez pas réaliser de travaux dans
votre bien, un conseil : mettez-le en vente le
plus rapidement possible avec un prix attrayant.
Attention, ce type d'appartement subit d'ores et
déja une décote (lire p. 24-25).

« Mon logement est classé D ou E.
Des travaux ou pas ?

De lourds travaux ne sont pas forcément indis-
pensables dans I'immédiat. Interrogez-vous
sur vos objectifs : si vous comptez déménager
dans moins de cing ans, il n'est pas certain que
vous récupériez les sommes investies pour une
remise aux normes compléte. Engagez plutét un
ou deux travaux (isolation des combles, installa-
tion de double vitrage..., en tenant compte de la
ventilation). Dans la plupart des cas, cela vous
apportera un bon rapport « gain-dépenses ».

* Dans une maison individuelle,
suis-je libre de réaliser n'importe
quels travaux de rénovation ?

Vous avez une trés grande latitude pour agir... a
condition de respecter les régles d'urbanisme,
de lotissement et de voisinage. Renseignez-vous
auprés de votre mairie pour les connaitre. Soyez
vigilant, notamment si vous comptez installer
une pompe & chaleur extérieure bruyante ou
modifier la fagade de votre maison.

* Quelles sont les contraintes

concernant un appartement ?

Les choses se compliquent, car il faut déterminer
si les travaux envisagés touchent des parties
communes ou privatives. S'ils concernent les
parties communes, vous devrez obtenir I'accord
des autres copropriétaires pour les réaliser (lire
p. 40-44). S'ils ne sont que privatifs, vous pouvez
les mener & terme comme vous voulez. Mais les
travaux touchent parfois un peu des deux ! Cela
peut étre le cas de I'installation d'une VMC indi-
viduelle, par exemple. Si elle doit étre raccordée
& un conduit commun, ces travaux ne seront pas
envisageables sans 'aval de I'assemblée générale.
Mais, s'il s'agit du remplacement d'une ancienne
VMC par une autre plus performante, cela ne pose
pas de souci. Autre illustration : dans beaucoup

conseillé, au risque de dénaturer votre bien.

une large part de son attrait.

engendrera des moins-values a la revente.

d'immeubles des années 1960 & 1980, la jonction
entre les balcons et la facade est un « pont ther-
mique ». « Lair froid entre par ce point de liaison
avec la paroi intérieure et refroidit tout le mur de
la piéce, explique Jean-Luc Mollard, architecte
4 l'agence Grafit & Paris. Pour le supprimer, le
plus efficace est d'isoler le mur extérieur et les
balcons, car les ponts thermiques de tous les
étages sont alors traités en méme temps. » Cela
nécessite de passer par une assemblée générale.
A défaut, il faudra vous contenter d'un doublage in-
térieur. Celui-ci sera non seulement un peu moins
efficient mais aussi plus technique, puisqu'il faudra
revoir I'électricité de la piece, déplacer d'éventuels
radiateurs, faire des raccords de plomberie en
cas de chauffage collectif... Avec une perte de
surface, due & I'emprise du doublage sur le sol,
qui fera baisser la valeur de votre appartement,
calculée au métre carré habitable.

* Mes rénovations sont-elles
tenables financiéerement ?

Avant de lancer vos travaux, faites réaliser une
estimation précise de votre budget, eny intégrant
toutes les primes et subventions auxquelles vous
étes éligibles (lire p. 90-91). Les conseillers France
Rénov' sont les interlocuteurs idéaux. « Gréce aux

RESPECTER LE CARACTERE DE L' ANCIEN

W Propriétaire dans un immeuble haussmannien ou d’une
maison de caractere : attention. En matiére de rénovation
énergétique, tout n"est pas toujours possible ou, surtout,

W « Les logements de caractére ayant subi des rénovations
mal pensées ou réalisées avec des matériaux inadéguats
se vendent mal et avec des décotes importantes », souligne
Patrice Besse, directeur du réseau immobilier du méme
nom. Ainsi, une fagade remarquable avec des fenétres en
PVC ou une maison a colombages dont les murs intérieurs
ont été dotés de panneaux isolants modernes perd

 Selectionnez les artisans capables de travailler

avec des matériaux nobles ou anciens (bois, acier,
chaux, pierre. ). A défaut, votre rénovation énergétique

aides financiéres, des ménages engagent parfois
davantage de rénovations que celles prévues au
départ, tout en restant dans I'enveloppe budgé-
taire qu'ils s'étaient fixée », assure Nadia Kaminski,
coordinatrice France Rénov’ dans les Yvelines.

 Par quels travaux commencer ?
Lisolation, quel que soit votre mode d'habita-
tion. Statistiquement, les principales pertes de

chaleur viennent d'abord du toit et des murs (lire
p. 55). « Dans une maison, il est possible d'isoler
les combles ou le plancher du grenier, dans un
immeuble une réfection de toiture ou de facade
peut étre 'occasion de lancer en méme temps
des travaux énergétiques », suggeére Jean-Luc
Mollard. Le deuxiéme poste & améliorer est le
renouvellement d'air. Car, pour éviter de voir
I'humidité stagner dans votre logement, et donc
le refroidir, il faut impérativement I'aérer (lire
p. 74-77). Optez pour un systéme de ventilation
performant, qui permet d'éviter de 20 4 25 % de
votre déperdition énergétique. Il fonctionnera en
continu, en récupérant de |'air frais de I'extérieur
pour le faire entrer dans les piéces de vie, en
lui laissant le temps de se réchauffer. En méme
temps, il extraira I'air des piéces humides pour
éviter la condensation.
Autre chantier & mener : changer les parois
vitrées. En installant du double, voire du triple
vitrage, sur vos fenétres et portes-fenétres, vous
limiterez les pertes de chaleur de 10 & 15 %,
mais, surtout, vous gagnerez en confort ther-
mique. Enfin, vous pouvez terminer vos travaux
en isolant vos planchers bas et en adoptant des
écogestes au quotidien. lls sont trés utiles pour
limiter vos factures. m
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LA CHECK-LIST POUR PRIORISER VOS TRAVAUX

[ Calculez combien votre logement vous coilte,
annuellement, en énergie.
[ fvaluez le « confort énergétique » de chague
pigce, en notant celles qui sont trop froides
en hiver ou, au contraire, étouffantes en éte.
O Examinez le niveau d'isolation
de votre maison par ge
de construction, poste (toiture,
™ murs, portes et fenétres, sous-sol)
,’ et type de matériaux (brigue, bois,
parpaing, pierre. ..).

[ Calculez e budget que vous pouvez consacrer
4 vos travauy, en prenant soin d'y intégrer

les aides financiéres auxquelles vous avez droit
(lire p. 80-91), votre apport et un éventuel prét
complémentaire.

[ Réfléchissez a un projet global de rénovation,
puis dressez une liste des travaux, des plus
prioritaires aux moins urgents. Il faut toujours
commencer par |'isolation avant de changer
dappareil de chauffage.

[ Faites-vous accompagner dans vos

O Listez vos équi i
ballon d"eau chaude. ..) et I'age

de chacun d’eux.

(lire p. 32-34) ou, a minima, faites
valider votre projet par des professionnels
de la rénovation énergétique.



