LEVER LES FREINS DE LA
RENOVATION ENERGETIQUE

EN ILE-DE-FRANCE

DIAGNOSTIC, TRAJECTOIRES ET
RECOMMANDATIONS

Novembre 2025

L ?NSTITUT PARIS REGION
Campus Pleyad i Pleyad 4
66-68 rue Pleyel

93200 Saint-Denis

Tél. : +33 (1) 77 49 77 49
www.institutparisregion.fr

Directeur général : Nicolas Bauquet

Département Energie-climat (AREC) : Thomas Hemmerdinger, directeur de département

Département Habitat et Société (DHS) : Léo Fauconnet, directeur de département

Etude réalisée par Franziska Barnhusen (AREC), Amélie Rousseau (DHS)

Avec la collaboration de Alexandra Cocquiére, Aliénor Heil-Selimanovski, Laure Jaffrot, Yann Watkin
Cartographie réalisée par Indira Sivasoubramaniane

Magquettage : Stéphanie Lentz

NA ddéor donnddMd& ment

Crédit photo de couverture : ©A. Rousseau-L 6 1 nst i t ut Pari s Region

En cas de citation du document, merci dodéen mentionner |l a source
Barnhusen Franziska, Rousseau Amélie / Lever les freins de la rénovation énergétique en lle-de-France, diagnostic, trajectoires et
recommandations/ L6l nstitut Paris Region / 2025






Remerciements :Nous tenons °~ remercier | O6ensemble des personnes nou
cadre de notre enquéte et qui nous ont livré un apercu précieux de la maniére dont la rénovation énergétique est mise en

Tuvre dans les territoires franciliens. Nous t®moignons ®gal en
structures suivantes quinousontal i ment ® ° travers |l e comit® de suiuvi de | 6®tude
lle-de-France, Drieat lle-de-France, Drihl lle-de-Fr anc e, Conseil s d®part emen-daisex de | 6Ess

Communaut ® dbdaggl om®r at i o n-Esdoane-SénartnEiabliBsament publis temlitorisl &ramd éParis
Sud Est Avenir, Agence parisienne du climat, Parc naturel régional du Gatinais francais, Soliha Grand Paris, Agence

|l ocale de | 6®nergie et du cl i mat ¢ e n tCapeb Te-te-Fmancel Enfiny molsi n e s Aori f
adressons un grand merci " Oc®ane Cirera pour son accompagnemer
| bobservatoire CoachCopro.






Résumeé exeécutif

La rénovation énergétique du parc résidentiel francilien représente un enjeu stratégique a fort impact

®nerg®tique, environnement al et social. Face aux objec
de connaitre le détail et la qualité des rénovations menées, et de caractériser le profil détaillé des
batimentsrénovésenile-de-Fr ance. La pr®sente ®tude sO6int®resse aux
résidentiel francilien afin de comprendre |a trajectoire de rénovation énergétique en Tle-de-France, les

besoins du parc r®sidenti el et les difficult®s qui ri
climat.

|. Connaitre les logements franciliens au regard
de leurs besoins de rénovation énergétique

La typologie de bati®t udi ®e se concentre sur |l es | agiemamts constr
| 6exigence de performance minimale de | 6envel oppe du b
Cette part du parc représente pres de 3,6 millions de logements, soit 70 % des logements franciliens,

et concentre 77 % des consommations énergétiques du secteur résidentiel. La typologie architecturale

se décline en huit catégories :

T Habitat c ol | e c tollettif aihdiea (aeant t11946) 9g8ahd collectif (1946-1981) ; petit
collectif récent (1946-1990) ; moyen collectif récent (1946-1990) ;

T Habitat i ndi vi dindéviduel cariciarv (avant 1946)0; dvillons et villas de banlieue
(avant 1946) ; pavillons de la reconstruction (1945-1968) ; individuel récent (1969-1990).

Trois enjeux transversaux aux choix de rénovation énergétique des logements
en lle-de-France :

1 Les protections patrimoniales : la prise en compte du patrimoine béti constitue une exception a
| 6obl i gation de r®aliser une r®novation ®ne+ g®tique
de-France est une région particulierement soumise a des servitudes patrimoniales (28 % du
territoire régional). 44 % des logements se situent dans les périmétres des abords des monuments
historiques et, en tout, 51 % du parc se situe en zones protégées. La rénovation énergétique dans
ces périmétres est soumise a une certaine complexité réglementaire.

T Lédempl acement du boOt i mle pasitiomenent Huabatipaaun ienpaktise sa
performance ®nerg®tique et influence |l es possibilit:«
i mportant de mitoyennet® pour Il i ndi viduel ancien,
(160 000 maisons concernées). La rénovation énergétique permet de recourir au droit Iégal de
surplomb mais avec certaines limites : possibilité pour les voisins de réaliser aussi une ITE,

contreparties financiéres, enjeux de qualittar chi t ectural e ou de place sur | 06
1 Les valeurs fonciéres : les travaux de rénovation énergétique sont souvent rapportés a la valeur

initiale ou projet®e du bien. I peut sbdagir doéun f a

réaliser ou non ces travaux. Or, on observe de fortes disparités selon les différents types

architecturaux et les territoires (le collectif ancienestl e pl us cher, principal ement

a Paris), avec un impact sur la rentabilité des travaux de rénovation énergétique. Il est pénalisant,

pour un vendeur, de vendre un logement classé selon les plus mauvaises notes du DPE (F ou

G) : ces appartements se vendent respectivement 5 % et 6 % moins chers en petite et en grande
couronne Qque ceux avec une ®tiquette D. Cbest moins
est atténuée en Tle-de-France, du fait de la forte pression sur le marché du logement.

En conclusion de son premier <chapitre, | 6 ®tda-de i dent.i
France : les grands collectifs, les collectifs anciens et les petits collectifs récents, ces deux derniers

®t ant peu r®nov®s (difficult®s déintervention) mais tr
reconstruction et | 6i ndsidérerdlwfeaitide leuRt@Eemativaise performaanaes si  ~ con
énergétique pour les premiers et de leur surface importante pour les seconds.
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Il. Les dynamiques de rénovation énergétique
des logements, observées en lle-de-France

70 000 logements privés ont été rénovés en moyenne par an entre 2021 et 2023 avec les subventions

MaPri meR®nov o0, principal emeb®lt: chdrgament deachaaffage oppdes gest e (
menui series, isolation des combl esé PoG00Ilodementsar c soci a
rénovés annuellement avec le dispositif Eco-PLS de 2020 a 2023.

Quelles sont les caractéristiques des logements rénovés en lle-de-France ?

Les rénovations se concentrent sur les logements les plus accessibles techniquement et
économiquement, soit essentiellement les grands immeubles des années 1960 a 1980, sur un parc
ayant peu bénéficié de réglementations thermiques lors de sa construction. Les rénovations observées
concernent des batiments ayant pourtant des étiquettes intermédiaires (C, D ou E). Pour le parc social,
la dynamique se tourne vers les passoires thermiques, devenues de plus en plus rares. Des effets de
parc sont visibles selon les territoires (plus de bati ancien rénové sur la Métropole du Grand Paris, plus
de bati récent rénové en grande couronne). Pour le parc privé, les trés petits immeubles (moins de 15

logements) sont trés peu représentés parmi les projets de copropriétés rénovées. Cel a s ob6expl i que
un déficitdd e n t r espricd segeent et un enjeu financier (un colt de rénovation par logement plus
cher). Les segments |l es plus rent abldesenmeubleasapalties pr of es

de 60 logements.

Les passoires thermiques restent majoritairement dans les catégories énergivores (E, F et G) et
ndbatteignent que tr s rarement un niveau de performanc
a deux classes DPE par batiment. La rénovation BBC est plus accessible pour le parc social que pour

la copropri ®t ® : |l es bailleurs sociaux ayant davantag
r®al i ser ces travaux en site inoccup®, ce qui facilite
des bouquets de travaux plus importants, en agissant aussi sur les parties privatives. Face a la cherté

du foncier, les bailleurs sont aussi plus enclins a développer leur parc via la rénovation que par la

construction.

En maison individuelle, les rénovations énergétiques sont plus fréquentes dans les grandes

aggl om®r ati ons que dans |l es communes rural es. Ell es s
enveloppe de préts bancaires qui en tient compte. En dehors de cette occasion, ils sont souvent liés
“ un i mp®ratif (besoin de changer Il a chaudi re, sinist

motivation principale.

Apercudes sol utions techni genBesde-Rlansees en T uvr e
L6O®t ape du diiddm®oetnites di agnostics sont mobilisables a\v
(DPE, audits ®nerg®tiques, DTG, PPPTEé) . Cbest une ®t ap

ddbudi agnostic ndengage pas non plus syst®mati quement u
publics se mobilisent par ailleurs pour fiabiliser ce marché convoité (création de référentiels,
débannuaireseé).

Les postes de travaux a considérer pour la rénovation énergétique performante :

1 Isolation des parois : poste central car 20% des pertes thermiques se font par les murs en

individuel et30% en col |l ecti f. Recours possible ° deux tech
|l 6int®rieur (I TlI). Ces recours varieront principalem
| 6i maginaire collectif, l a r®nov dtiisoha®heng®iugque oas

les débats, alors que beaucoup de projets (de rénovation partielle) se font actuellement sans
isolation des murs ;

1 Les planchers hauts/toiture : ils représentent30% des pertes thermiqges doéune
pour le collectif ;

1 Le choix des matériaux isolants : on distingue 3 principales familles de matériaux : minéraux,

synt h®ti ques, biosourc®s. On observe un emploi massi f
et des mat®riaux synth®tigues (pour  6i ndi viduel ).
perspirants et sb6bappliquent de ce fait bien 7 | 06habi
moi ndre et assurent un bon confort thermique ~ | 6ann

fait des colts élevés (+20 a 30% par rapport aux autres mat ®r i aux)
connaissances ;
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1 Chauffage/ECS : réseaux de chaleur, PAC, biomasse et chaudiéres gaz trés haute performance
énergétique sont des solutions plus ou moins adaptées en fonction du bati. On note surtout un
besoin dbébaccompagnement pour bien r®gler réeses syst m
pose ;

1 Ventilation : un poste souventsous-e st i m®, pourtant essenti el | orsqudor
desenjeuxdemai nt enance, dbéappropriation et de bons r ®gl ac

Un enjeu de bonne: miisel @angialvirte® des twoawsa,u x| onebdfefsitc apcais
de |l a r®novation et m°me | 6int®grit® du bOti sont en p
de mise en Tuvre en raison des co%t Bnlesartisans,eteenvent al | ¢
fonction du choix des matériaux et des techniques de pose. Les phénoménes de fraudes ont pu

ébranler la confiance dans les politiques de rénovation. Les propriétaires du bati individuel y sont

particulierement exposés.

Evaluer les colts de la rénovation énergétique des logements

Le contexte inflationniste a entra " n® | daugmentation
manque de disponibilité des entreprises face a la montée en puissance de la rénovation énergétique.

Les codts varient cependant fortement selon la difficulté d 6i nt er venti on, l es d®tail s
profils architecturaux des bo©timents (plus | darchitect
de réhabilitation adoptées ( pl us | es sauts do®tiquettes ®nerg®tiques
en général).

En copropri ®t ®, |l e co%t moyen des projets e6sOtOUen hauss
par logement pour les projets réalisés apres 2019. Cette évolutionestamet t re en regard avec |
mai s aussi avec |l a hausse du niveau doéambition des pro

projets est passé de 34 a 43 %). Il est possible de réaliser des gains énergétiques importants tout en

restant dans une fourchette budgétaire proche de la moyenne des projets analysés, al 6 excepti on
toutefois des petites copropriétés, dont la rénovation énergétiqgue implique un effort financier
particulierement important. Elles sont en effet presque deux fois plus colteuses a rénover (rapporté

au nombre de logements) et restent un angle mort du marché de la rénovation énergétique.

En maison individuelle, les colts déclarés pour une rénovation globale varient fortement, allant de

28000 0 (estimation dOo0OO promegyenoendgéy FeBOurs dodexp®r
la plateforme métropolitaine PassRéno Habitat). Les projets les plus chers concernent des maisons
construites avant 1946. Léinstallation db6bune pompe ~ ¢
important.

Les effets des politiques publiques sur le marché francilien de la rénovation :

Les aides MaPri meR®novd jouent un rtle sonrcanstateur ant dan
gue | es travaux sont di mensionn®s en fonction de | 6c
déattribution provoquent | 6®mergence de projets plus ¢

rénovation par gestes simples prédomine, il y a une tendance croissante a faire de la rénovation
énergétique globale depuis la mise en place du parcours accompagné.

La forte complémentarité des dispositifs portés par les collectivités territoriales, qui

encouragent a la rénovation en diminuant le reste a charge des ménages modestes. Les collectivités,

outre ces aides, jouent un r!'le essentiel ambigues | 6accom
dans | 6atterrissage | ocal des dispositifs nationaux.

Le r6le des Architectes des béatiments de France (ABF) est souvent mal compris : les ABF

endossent un role de conseil méconnu et souvent peu compatible avec leur charge de travail. lls

pointent aussi une tension entre | édargumentaire esth®t
comp®t ences techni gue sommelds LAUErpeusentcampléter tteu besoin dec

conseil et des collectivités territoriales jouer un réle de médiateur. Quand les propriétaires (surtout en

maison individuelle) ne sont pas accompagn®s dans |l es espaces rel e
comportements de contournement des regles de déclaration des travaux sont fréquents.

Les professionnels aussi revoient leur organisation en fonction des dispositifs publics : on
observe | 6®mergence de partenariats entre professionne
rénovation globale. Certains professionnels se spécialisent sur certains segments du marché (parc
priv®, ancien, habitat s o essirdtde} competences panieutietes. tes u x q U i n G
entreprises déplorent les longueurs administratives pour démarrer les chantiers et expriment un besoin
de stabilit¢ danslesdi spositifs publics pour pouvoir recruter fac
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I.Quel |l es perspectives pour | 6act
faveur de larénovation énergétigue des logements ?

Quel ni veau dobéam®lioration ®ner g®tousque du parc
espérer en lle-de-France ?

Le CSTB a modélisé une rénovation globale « standard » sur 4,5 millions de logements franciliens,
pour un gain énergétique théorique qui représente 31 % de la consommation résidentielle (32 400
GWh) et 12 % de la consommation énergétique totale en Tle-de-France, tous secteurs confondus. 92
% des logements rénovés atteindraient alors les classes énergétiques B ou C. Ces gains modélisés
semblent plus ambitieux que ceux observés dans la réalité (entre 2 a 4 sauts de classe modélisés,
contre 1 a 2 sauts de classe DPE observés en général). Les gains du modéle sont exprimés en
consommations conventionnelles, a ne pas confondre avec la consommation énergétique réelle du
logement : le calcul conventionnel a tendance a surestimer les consommations énergétiques avant
travaux et a les sous-est i mer apr s travaux. Ces ®carts sdexpl
météorologiques, les comportements des occupants (température de consigne) et la qualité de mise
en Tuvre des travaux.

Quels résultats a long terme de la trajectoire actuelle ?

LO®tude proerocsieceundéesti mation de | 6i mpact gudaur ait
rénovation énergétique des logements actuellement observée sur la réduction de la consommation
®nerg®tique global e, avec des gains ®val ue®dpar en conso

typologie de logements. Des hypothéses sont faites sur les segments du parc (ancien, collectif privé
ou social, parc individuel) :

Scénario tendanciel

1 Hypothése : rénovation sans changement majeur des politiques publiques,

1 Gain énergétique estimé : 8,2 TWh/an, soit -11,2 % de la consommation résidentielle.

Scénario ambitieux
1 Hypothése : gain réel moyen de 35 % par logement,
1 Gain énergétique estimé : 13,5 TWh/an, soit -18,4 % de la consommation résidentielle.

Cet exercice de sc®narisation montre qudil nbest pas s
les segments les plus énergivores du parc et les plus faciles a rénover. Par conséquent, il est

n®cessaire ddéam®liorer Il a mohisltii ¢ aiteindn adig oukr dddme ntl D¢
march® de | a r®novation ®nerg®tique, et de faire ®merg

et technique les visant (petit collectif, parc ancien et individuel). Enfin, il est prioritaire de faire
converger autant que possible les gains réels et les gains théoriques aprés rénovation.

Pour renforcer | 0desitte¢commandadans élabaées al e
avec les acteurs franciliens
Les acteurs territoriaux jouent un role structurant en ile-de-France, de maniére complémentaire a

IEh at, dans |l es politiqgues de r®novation ®nerg®tique. L
des retours doexp®rience et ont ®t ® ® abor®es avec | es

Des recommandations typologiques sont émises pour agir sur des segments du marché difficiles a
atteindre tels que le bati ancien (par exemple, la mise en place de chantiers de formation) ou le petit
collectif (faire connaitre les structures qui peuvent les accompagner, les communautés de

professionnels pr°ts “ y intervenirée), mai s aussi Il a |
r®habilitation, sobébappuyer sur | es enseignes de bricol a
Des recommandations transversalesvi ennent compl:®tlkeesdidmppdaodcareter | es
proc®dures dobéburbanisme (agir via |le PLUI, faciliter I
moyens et comp®tences des structures publiques dbdaccon
compétences architecture au sein des Espaces conseil France R®n o v 6 ) , accompagner |l es
professionnelles, accompagner les usages dans les batiments rénovés et promouvoir la sobriété

énergétique ou encore menerlarénovati on ®ner g®ti que ~ | 6®chell e du quar
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Sigles et acronymes

AARMMI : Association adultes relais, médiateurs, médiatrices interculturelles

ABF : Architecte des batiments de France

Ademe: Agence de | 6environnement et de |l a ma " trise de |
Adil: Agence d®partementale doéinformation sur | e | ogemen

AFPG : Association frangaise des professionnels de la géothermie

Alec: Agence | ocale de | 6®nergie et du cli mat

Alur (loi) : |l oi pour | 6Acc s au | ogement et un urbanisme r ®n
AMO: Assistant |/ Assistance ° ma trise ddouvrage

AMU: Assistant / Assistance ° ma ' trise dobobusage

ANABF : Association nationale des architectes des batiments de France

Anah: Agence nationale db6éam®lioration de | dhabitat
Ancols : Agence nationale de contrdle du logement social

AOT: Autorisation dbéoccupation temporaire

APC : Agence parisienne du climat

Apur: Atelier parisien de | durbani sme

AQC : Agence qualité construction

ARA : Auto-réhabilitation accompagnée

ARC : Association des responsables de copropriétés

Arec: Agence r®gionale ®nergie climat (d®partement ®ner (
AVAP: Aire de mise en valeur de | 6architecture et du pa
BBC : Batiment basse consommation

BDNB : Base de données nationale des batiments

BET : Bureau do®tudes thermiques

BRGM : Bureau de recherches géologiques et miniéres

BTP : Batiment et travaux publics

Capeb : Confédération de l'artisanat et des petites entreprises du batiment

CAUE : Conseil architecture urbanisme environnement

CDNPS : Commission départementale de la nature, des paysages et des sites

CEE: Certificats dé®conomies do6®nergi e

Cerema: Centre d'études et d'expertise sur les risques, I'environnement, la mobilité et laménagement

CLCV : Consommation, logement et cadre de vie

CREBA : Centre de ressources pour la réhabilitation responsable du bati ancien
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CRPA: Commi ssion r®gionale du patrimoine et de | darchit
CSTB : Centre scientifique et technique du batiment

DAE : Diagnostic architectural et énergétique

DDT : Direction départementale des territoires

DP : Déclaration préalable

DPE : Diagnostic de performance énergétique

DRAC : Direction régionale des affaires culturelles

Dreal : Direction régionale de I'environnement, de I'aménagement et du logement

Drieat : Direction régionale et interdépartementale de I'environnement, de I'aménagement et des
transports

Drihl : Direction régionale et interdépartementale de I'hébergement et du logement
DTG : Diagnostic technique global

DTU : Documents techniques unifiés

DVF : Demande de valeur fonciére

Eco-PLS : Eco-prét logement social

ECS : Eau chaude sanitaire

EnR&R : Energies renouvelables & de récupération

EPCI : Etablissement public de coopération intercommunale

EPT : Etablissement public territorial

FDMC : Fédération des distributeurs de matériaux de construction

FFB : Fédération francaise du batiment

GES : Gaz a effet de serre

GME: Groupements momentan®s ddentreprises
HBM : Habitation & bon marché

HLM : Habitation a loyer modéré

Insee : Institut national de la statistique et des études économiques

IPR: L6l nstitut Paris Region

ITE : |l sol ation thermique par | 6ext®rieur

ITI: |l sol ation thermique par | 6int®rieur

kWhep/m2zan: kil owattheure do6o®nergie primaire par m tre cat
MAR: Mon accompagnateur r ®novd

MGP : Métropole du Grand Paris
MOA : Ma trise dbédouvrage

MOE : Ma  trise doéiuvre
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MPR : MaPri meR®nov o

NPNRU : Nouveau programme national de renouvellement urbain

OAP: Orientations ddéam®nagement et de programmati on

Opah : Op®r ation programm®e dobéam®l i oration de | 6habitat
OPH: Of fice public de | d6habitat

PAC : Pompe a chaleur

Pacte : Programmed 6 acti on pour |l a qualit® de |l a construction e
PCAET : Plan climat-air-énergie territorial

PDA : Périmétres délimités des abords

PIG : Programme doéint®r°t g®n®r al

PLU: Pl an | ocal de | 6urbani sme

PLU() : Pl an | ocal de | 6urbanisme (intercommunal)

PNR : Parc naturel régional

Popac : Programme opérationnel de prévention et d'accompagnement en copropriété

PPT : Plan pluriannuel de travaux

PPPT : Projet de plan pluriannuel de travaux

PSMV : Plan de sauvegarde et de mise en valeur

PUCA : Plan urbanisme construction architecture

PVAP : Pl an de valorisation et de | darchitecture et du p
RCU : Réseau de chaleur urbain

RE : Réglementation environnementale

RGE : Reconnu garant de | éenvironnement

RGP : Recensement général de la population

RNC : Registre national déi mmatricul ation des copropri ®t
ROSE : R®seau dbéobservation statistique de | 6®nergie et

de-France

RPLS : Répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux

RT : Reglementation thermique

SARE: Service dbébaccompagnement pour | a r®novation ®nerg
Scic : Société centrale immobiliére de la caisse des dépbts

SDES : Service des données et études statistiques

SDRIF-E : Schéma directeur environnemental de la Région fle-de-France

SNBC : Stratégie nationale bas carbone

SPL : Société publique locale

9
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SPR : Sites patrimoniaux remarquables

SRCAE : Schéma régional climat-air-énergie

SRHH: Sch®ma r ®gi onal de I 6habitat et de | 6h®bergement
Trémi : Travaux de rénovation énergétique dans les maisons individuelles

TUF : Tissus urbains franciliens

UDAP : Unité départementale de l'architecture et du patrimoine

USH: Union sociale pour | dhabitat

VMC : Ventilation mécanique controlée

W/mK : Watt par métre-kelvin (unité de mesure de la conductivité thermique)

ZPPAUP : Zone de protection du patrimoine architectural, urbain et paysager

ZUP : Zones a urbaniser par priorité
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Introduction

Déclinant les engagements climatiques internationaux et européens de la France, les exercices de
planification nationaux et régionaux fixent des objectifs ambitieux en termes de rénovations
énergétiques. La Stratégie nationale bas carbone (SNBC) donne ainsi une feuille de route pour lutter
contre le changement climatique et définit une trajectoire de réduction des émissions de gaz a effet de

serre jusqubden 2050, visant ~ atteindre |l a neutralit®
déinci treerno’vauneon de | 6ensemble du parc existant r ®side
basse consommation (BBC)! ®qui val ent en moyenne sur | 6ensembl e du
déaccro” tre | es niveaux de performance ®nergie et carl

réglementations environnementales (objectif B3)2.

L6®vol ution des R gl ementations thermi ques (RT), trae
environnementale, permet de rendre compte de la montée en puissance de la préoccupation des

consommations énergétiques des batiments comme objet de politique publigue a part entiére.

N®e dans |l e contexte du premier choc p®trolier, | 6adop
Il 6illusion de | 6®nergie illimit®e et peu ch re qui a
apres la fin de la Seconde Guerre mondiale. Les premieres régles mises en place a partir de 1974 sont

cependant peu contraignantes. Ainsi, une réelle amélioration des performances énergétiques des

|l ogements nbébest observ®e qub6” partir des ann®es 1990
minimale des enveloppes des batiments par la RT 1988.

EVOLUTION DE LA REGLEMENTATION THERMIQUE DES BATIMENTS £\ FRANCE

De nouveaux critéres Apparition de I'exigence Instaure le niveau BBC Généralise le concept
plus exigeants dans le contexte de performance globale du batiment comme consommation de référence _des Batiments
du 22 choc pétrolier et sur le confort d'été pour la construction neuve a Energie Positive
* Objectif de réduire * Objectif de réduire les consommations ° qui produisent
les consommations de 20 % par rapport a la RT-1988 :  plus d'énergie
par rapport & la RT-1974 - 20 % dans le résidentiel Grenelle Accords de Paris  u'ils ne consomment
* et - 40 % dans le tertiaire de I'environnement et LTECV etdubelimprk passit
! ! ! !
1982 2000 2007 2012 2015 2020
? - é?—(y —=—) \]/ ) O, &‘? &
1974 1983 1988 2005 2016
| | |
°

Création Réglementation Apparition d’une consommation maximale Création du label
sel Haute sur la performance a ne pas dépasser, fixée de 120 4 220 KWh/m#an Batiments rgie Positive
mance minimale des enveloppes et intégration de la construction bioclimatique et Réducti ne (E+(
Energétique (HPE) des batiments et des énergies renouvelables dans la construction neuve qui prend mpte
et étendue sur les batiments « Objectif de réduire les consommations de 15 % 'empreinte carbone
non résidentiels par rapport a la RT-2000 du batiment

1" norme thermique

élaborée

dans le contexte

du 1% choc pétrolier

« Objectif de réduire

les consommations énergétiques
des batiments de 25 %

par rapport a 1950

« Création du label Trés Haute Performance

© LINSTITUT PARIS REGION 2021
REGION

Lébenjeu de | defficacit® ®nerg®tigqgue de | dhabitat cons:
|l action publique. 1 en va de m°me avec | a pr®occup
évacuée en raison du faible co(t des énergies fossiles, jusquen 1978 quand | a temp®r
r®f ®rence ~ 19AC est inscrite dans |l e Code de | 6®nergi ¢

intérieur suivent les évolutions techniques des systémes de chauffage des batiments pendant la
premiere moitié du XX siécle. « Si, vers 1900, les manuels pour bonnes ménagéres recommandaient

des temp®ratures de 11AC dans les chambres, 14AC dans
prescriptions officielles de 1955 stipulaient pour les logements sociaux 12°C ou 16°C, selon deux
syst mes de chauffage, et celle de 1960% 18AC avec | 6o

1 La performance BBC est assimilable aux étiquettes énergétiques A et B du Diagnostic de performance énergétique (DPE).
2 Ministére de la Transition écologique et solidaire, 2020, Stratégie nationale bas carbone. Disponible a :

3Ariane Wilson, 2020, Date de p®remption, voir | demball age, Revue Criticat
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Les politiques publiques actuelles de rénovation énergétique visent ainsi a articuler ces deux
exigences ayant émergé progressivement : performance et confort.

Au niveau régional, des objectifs en termes de nombre de logements privés a rénover ont été fixés en

2012 dans le cadre du Schéma régional climat-air-énergie (SRCAE) et ensuite explicités dans le

Sch®ma r ®gi onal de | 6habi t at 01&.tll prdveyaitl, dpar@r ble202Deume nt ( SRHFE
rythme de 180 000 rénovations annuelles (de logements privés et sociaux). Le SRCAE étant en

r®vi sion au moment de | a r®daction de cette ®tude, | a
publié. Le rythmeréelvi si bl e des r®novations nbéa pas permis dobat/
constate une accélération marquée sur les derniéres années disponibles. On compte ainsi prés de

86 000 logements privés et sociaux rénovés en 2021 et plus de 93 000 logements rénovés en 2022

(tous gestes de travaux confondus, travaux simples et rénovation globale).

Si | 6acc®l ®ration du rythme de r ®n ov adeiF@anmce, poegrst e encor
porter ses fruits, elle se doit de déboucher sur une amélioration effective de la performance
énergétique du parc, ce qui pose la question de la pertinence, de la qualité, ainsi que de la pérennité
des travaux r ®ali s®s. Ainsi, |l 6enqu°te nationale T
mai sons individuelles), r®alis®e par | 6Agence de 1| 0
en 2020 sur la rénovation énergétique des maisons individuelles, indique que seulement 6 % des
logements rénovés entre 2017 et 2019 « ont connu une amélioration de leur étiquette DPE (Diagnostic
de performance ®nerg®tiguwe) dbdau moins deux cl asses

r ®mi
env

Concernant | 6habitat collectif, | 6Agence parisienne du
copropriétés situées sur la Métropole du Grand Paris (MGP) et accompagnées dans leur projet de
r®novation ®nerg®tique. L O n@atéuadxechoisis foar ces prgjets etenrs a mme nt | €
performances intrinséques, considérées « insuffisantes au regard des enjeux du territoire »*. Elle

constate par ailleurs un écart important entre la diminution annoncée des consommations et les

consommations énergétiques réelles post-travaux (un gain énergétique moyen de 22 % versus 47 %

attendus). Ces résultats se confirment dans des travaux plus récents et plus représentatifs du parc

r®si denti el parisien men®s par | 6At°elier parisien de |

En matiére de neutralité carbone, la rénovation énergétique du parc résidentiel francilien représente

donc un enjeu strat®gique ° fort i mpact. Face aux obje
de connaitre le détail et la qualité des rénovations menées et de caractériser le profil détaillé des

b©ti ments r®nov®s. La pr®sente ®tude sdint®resse donc
francilien, afin de comprendre la trajectoire de rénovation énergétique en Tle-de-France, les besoins

du parc r®sidentiel et |l es difficult®s qui ri squent dbo6

Ce travail a été construit tant par la mobilisation de bases de données (modélisations Enerter (énergies
demain), base de données nationale des batiments (BDNB) produite par le Centre scientifique et
technique du batiment (CSTB), Atlas des patrimoines, données CoachCopro (APC) ou observatoire
BBC (Effinergie)é) que par des engu°tes qualitatives
publics et priv®s (entreprises de travaux, bureaux d
de parties prenantesf r anci | i ennes, associ ®es au sein ddun comit

n
0«
®
Cette étude vise ainsi a identifier, dans un premier temps, les gisements de rénovation les plus

pertinents au sein du parc francilien, en se concentrant sur les logements construits avant 1991, soit

pr s de 3,6 millions %dda panciet 7@ % de la pons@msneatioh énargétiqde0

r®si dentielle. En sb6bappuyant isdistihguanhheitgtapdpscatégagiese f i ne de
déhabitat col l,eclté®t lede ipprddavasdeuedne | ecture territorial
Elle met en lumiére les contraintes techniques, patrimoniales, économiques et sociales qui
conditionnent | a faisabilit® des r®novations, tout en

4APC, 2020, Performance ®nerg®tique en copropr i ®th@ps/wwe.spo-ur sur deux ans df
paris.com/ressources/etude-performance-energetique-en-copropriete-retour-sur-deux-ans-dinstrumentation/

511 sfOagi tsudamts: t ravaux
Apur,2024,Consommati ons r ®ell es do®ner gipardsecsl el opégatonseplartcmap ar i si ens, vol et 1
APC, Apur,2025,Consommations r®ell es doé®ner gi eardpeve etlopfmptom derénevatprar i si ens, volet 2
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Dans un second temps, | 6® ude sO6int®resse aux dynamiqu
observées en lle-de-France. Alors que la stratégie de rénovation énergétique est entreprise depuis

plusieurs années, certains segments du parc ont une dynamique bien engagée (grands collectifs,
notamment), tandis que dbédautres restent 7 |l a tra ne du
financier ou encore organisationnel a engager les travaux. Bien comprendre ces dynamiques, voir les

solutions techniques y afférant, suppose aussi de questionner les colts de la rénovation énergétique

et de mesurer les effets des politiques publiques sur le marché francilien.

Enfin, ce travail aboutit ° un exercice doestimati on
rénovation énergétique des logements actuellement observée sur la réduction de la consommation
énergétique globale, avec des gains évalués en consommations®ner g®t i ques r ®el |l es do®n

et par typologie de logements. Une série de recommandations, typologiques et transversales, vient
conclure le rapport.

Ce travail sdéinscrit dans une | ogique dbdaide " |l a d®ci
les dimensions architecturales, énergétiques, économiques et réglementaires. |l ambitionne de

contribuer & une massification des rénovations performantes, en ciblant les segments du parc les plus

stratégiques et en tenant compte des réalités locales.
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Chapitre 1.

Typologie des logements franciliens au
regard de leurs besoins de renovation
énergetique

La pr®sente ®tude sb6int®resse aux bOti ments r®sidentie

®nerg®tique au regard de | eur performance thermique ac:
retenu se concentre sur les logements construits avant 1 991, -addest avant | 6exigenc
performance minimale de | éenveloppe du b©ti ment introd
et qui sdbapplique 7 partir de 1990. Comme | e pr®cise |

I'environnement, de 'aménagement et des transports (Drieat) lle-de-France dans le cadre de son
service statistique sur le batiment (Batistato), « il existe aussi des logements construits aprés 1990,
qui sont énergivores et nécessitent une rénovation énergétique, mais ils sont moins représentatifs en

raison de | dambition crois>»aQiestdedonc gsuwermelnd ss & chme i
r®si denti el construit avant 1991 qudil est Il e plus wur
énergétique des logements.

Ldanalyse du parc r®sidentiel francilien se base sur
R®si denti el produite par |l e bureau do®tudes Energies

logement permettant de décrire les caractéristiques architecturales et énergétiques des 5,1 millions de

résidences principales en lle-de-France. Le modéle® développé par Energies demain réalise une

description du parc de logements grace aux données du Recensement Général de la Population

(RGP) publ i ®es par |1 &l nstitut national de |l a statisti
Ces informations sont enrichies avec une typologie architecturale des batiments en fonction des

territoires ainsi que par une estimation des rénovations énergétiques déja menées dans les logements.

Lann®e de r ®f ®rence pour |l a descr i pt cavantérisiquespar c est
architecturales des batiments, la consommation énergétique conventionnelle est calculée pour chaque

logement avec la méthode 3CL du Diagnostic de Performance Energétique (DPE). Une modélisation
comportementale per met es®Gegrsdmenatiens tréelles ddess Ibgemeats quil
d®pendent du mode dobéoccupation et des comportements de

Figure 1 - Schéma descriptif du modéle Enerter Résidentiel, source : Energies demain

( ) [ Caractérisation ) - N
Description initiale architecturale du parc [’)esc[lptlon du parca
du parc N . I'année 2017

| ) a sa construction )

) : 1
Simulation des [ Modélisation ] :
1
1
I

: Description du parc | Typologie des bétiments Typologie de Géologie

. d'habitation existants en France || communes 9 Prise en compte de la
y | RGP2017 - b L [ | réhabilitation

1 v ) 2

1

1

1

consommations
comportementale

[ Prise en compte de la i

mitoyenneté T {Consommations Consommations
A énergétiques énergétiques
[ Enrichissements Ll conventionnelles « réelles »

Données
de
cadrage

—T

relatifs aux systemes Lo i

. — — - 1

I Evaluation d’indicateurs Etiquette DPE de type Etiquette DPE de type |
I supplémentaires conventionnelle « facture » 1
1 ) (V2 - [ 1
! ) . | Dépenses «énergétiques» ] Dépenses «énergétiques» ||
: l Prix des énergies I | de type conventionnelle J% de type « facture » |

M v I
| 5 T
1 Facteurs (Emissions de GES de type Emissions de GES de type |!
1 d'émissions Lconventionnelle « facture » :
L e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e
6Une m®t hodol ogie d®taill ® du mod | e Enerter R®sidentiel sagort di sponi bl e s
plus : https://wiki.siterre.fr/fr/[public/ ENERTER_residentiel
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Sdagi ssant de donn®es mod®I| i s®es, |l es informations d
rattachées a une adresse et géolocalisées. Leur emplacement géographique est rattaché a la maille
(IRIS) permettant une représentation territorialisée.

Les informations sur | es cat®gories architecturales d
mod | e Enerter, ont per mis daiclitecaurle sinplificees dogemgniso | ogi e t e
franciliens construits avant 1991. La constitution des c at ®gor i es dbéanalyse a ®t® er
études typologiques plus fines du parc résidentiel francais, notammentunrapport’d 6 anal yse d®t ai | | ¢
du parc r®sidentiel existant publi® en 2017 par | e Pr o
et de la transition énergétique (Pacte) ainsi que des fiches de typologie®r ®al i s®es en 2021 par |
qualité construction (AQC), Pouget Consultants et Energies demain pour le programme PROFEEL.

Pour les besoins de cette étude, huit catégories technico-architecturales ont été établies afin de décrire

de mani re repr®sentative | e boOti r®sidentiel francildi
exposées en détail dans le présent chapitre. Quat re cat ®gories sont d®di ®e s
qguatre autres 7 :l 6habitat individuel

1 Habitat collectif : Collectif ancien ; Grands collectifs ; Petit collectif récent ; Moyen collectif récent.

I Habitat individuel : Individuel ancien ; Pavillons et villas de banlieue, Pavillon de |la reconstruction ;
Individuel récent.

La part du parc francilien concerné par cette typologie représente prés de 3,6 millions de logements,

soit 70 % des logements franciliens ainsi que 67 % des surfaces résidentielles. Sé agi ssant du parc
plus énergivore, la typologie retenue concentre 77 % des consommations énergétiques du

secteur résidentiel. Les graphiques ci-apres illustrent plus en détail le poids de chaque catégorie de

bati dans le parc francilien en termes de nombre de logements, surfaces et consommations

énergétiques.

La comparaison entre les différents types de béti montre que le poids de chaque type varie en fonction

de | d6indicateur. Ainsi, | es |l ogements individuels repr:
de logements, mais avec des plus grandes surfacesque | 6 habi tat coll ecti f, surtou
les maisons construites apres 1945. Ces grandes surfaces combinées a une faible performance du

b©ti ment peuvent induire des consommat ide-France®@eer g®t i que

maisons individuelles ne représentent que 26 % du parc résidentiel francilien, mais 50 % des

consommations énergétiques du secteur résidentiel (ROSE, 2019). Un exemple notable, les

pavillons de la reconstruction construits majoritairement entre 1945 et 1968 ne représentent que 5 %

des logements franciliens, mais 9% de | a consommation ®nerg®tique du s
logements appartenant au collectif ancien représentent 17 % du parc résidentiel en Tlle-de-

France, mais seulement 8 % des surfaces cumulées en raison de la faible taille de ces logements dont

beaucoup se situent en zone trés dense.

Cette typologie architecturale constituera le fil rouge du présent chapitre a travers laquelle seront
analysées les différents enjeux venant influer sur les possibilités de rénovation énergétique du parc
résidentiel francilien. Aprés une description des caractéristiques architecturales, énergétiques et
sociodémographiques de chaque type de bati analysé, elle sera mise au regard de la géographie

francilienne des protections patrimoniales, des valeur
du batisursaparcel | e. Ces trois enjeux transversaux, Il i ®s
boOoti ment sdinscrit, ajoutent ®gal ement des incitation

énergétique. Enfin, ces différentes analyses seront synthétisées pour chaque type architectural pour
mettre en avant ses atouts, faiblesses, opportunités et menaces au regard de la rénovation
énergétique.

7 Pacte, Pouget Consultants, 2017, Analyse détaillée du parc résidentiel existant. Disponible a :

8 AQC, Pouget Consultants, Energies demain, 2021, Fiches typologie analyse du parc existant. Les fiches sont disponibles sur le site
ProRéno :
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Poids de chaque type de bati par rapport a 'ensemble du parc résidentiel francilien
(toutes périodes de construction confondues)...
....en nombre de logements

Collectif ancien, 17%

Petit collectif, 14%

Pavillons et villas
de banlieue, 4%

Pavillon de la
Moyen collectif| reconstruction,

5%

Total le-de-France : 5,1 milions de logements
... en surfaces habitables cumulées

i Individue ,12% Collectif ancien, 8%

Moyen collectif, 4%

Pavillons etvillas ™| Pavillon de la
Petit collectif, 12% de banlieue, 7% | reconstruction, 7%

Total Tle-de-France : 232 milions de m2

... en consommations énergétiques

Petit collectif, 13% Individuel récent, 10%
Collectif ancien, 16%

Pavillons et villas
de banlieue, 8%

Pavillon de la
reconstruction, 9% Moyen collectif, 3%

Total Tle-de-France ; 73 000 GWh

© LINSTITUT PARIS REGION 2025
Sources : Enerter, 2024
L'institut Paris Region
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1.1 LOohabitat coll ecti f déavant

Le collectif ancien

La cat®gorie du collectif ancien d®crit | es i mmeubl es
lamoitié (54 %) date m°me dbéavant 1919. Il s ont ®t ® majoritair
du béton, avec une diversité de matériaux dits traditionnels tels que la pierre, les briques ou encore

|l es pans de bois. Certaines des constructions | es plus

immeubles éclectiques ou des immeubles Habitation a Bon Marché (HBM), y associent déja des
structures ou appuis en béton. Le collectif ancien se caractérise généralement par des facades
complexes sur lesquelles on trouve modénatures et décors, qui présentent souvent une valeur
patrimoniale et peuvent étre protégées a ce titre. Le collectif ancien représente plus de
850 000 logements en Tlle-de-France, soit 17 % des résidences principales. Ce sont trés
majoritairement des logements privés (donc souvent des immeubles en copropriété), seulement 12 %
de ce parc étant dédié au logement social.

Cette cat®gorie se caract®rise par une grande divers

i mmeubl es collectifs anciens de petite taille, pl us so
dans les petites et moyennes villes, les centres historiques et | es vill ages ruraux. De
ce gqgue nous appelons |l e moyen et grand coll ectif anc
ddaggl om®r ation et | es grandes villes.

Le petit collectif ancien

Les immeubles appartenant a cette catégorie représentent généralement une hauteur allant du R+3
au R+5 avec souvent des combles habitables. lls regroupent en moyenne moins de 20 logements par
immeuble. Cette sous-catégorie de batiments correspond a 45 % du collectif ancien et a 7 % des
résidences principales franciliennes, soit environ 380 000 logements. Les matériaux employés pour
leur construction sont multiples, on trouve notamment des moellons, de la pierre de taille, de la
meuliére (trés présente en lle-de-France), des briques, ainsi que des pans de bois et du torchis.
Sur les batiments les plus récents, construits apres 1919, on peut trouver des structures béton avec
un remplissage en briques.

Le moyen et grand collectif ancien

Dans cette catégorie, on retrouve les immeubles de style Haussmannien ou HBM trés présents a Paris
et en premiére couronne parisienne. lls se caractérisent par une hauteur pouvant aller du R+5 au R+7
voire plus. € cela sobdaj out ables destype chambite dedbersie. @es nsar des
immeubles anciens regroupent généralement entre 20 et 50 logements. Sur la parcelle, les batiments
sont souvent organisés en flot sur cours et leurs facades principales sont alignées sur rue. Les
immeubles de type Haussmannien se caractérisent parfois par des murs différents donnant sur rue
(en pierre de taille) et sur cours (en moellons, pans de bois ou briques), tandis que la différenciation
des facades rue et cours est absente des immeubles type HBM. En ce qui concerne les immeubles
HBM, leurs cours sont souvent ouvertes sur rue. De construction plus récente, ils sont construits avec
des briques, linteaux fer, moellons et parfois avec des appuis béton. Cette sous-catégorie du moyen
et grand collectif ancien représente 25 % du collectif ancien et 4 % des résidences principales
franciliennes (environ 212 000 logements).

Les enjeux de rénovation énergétique du collectif ancien

Les interventions apportant des madifications & la fagade et au caractére de ces immeubles (Isolation
thermique par | 6ext®rieur (I TE) des murs mais aussi de
a chaleur (PAC) en fagade ou sur la toiture) sont souvent proscrites. Pour certains immeubles,
notamment du moyen ou grand collectif ancien, la complexité et la qualité architecturale varient entre
|l es fa-ades sur rue et sur cours offrant parfois des o
en préservant la facade principale. Construits majoritairement en matériaux naturels, ces batiments

b®n®f i ci ent souvent doébune bonne inertie, favorable au

veiller ° pr®server cettraniiguer tpiag dmMi nd ®rd &iusolpatri e et

vide sanitaire |l ors de |l a pose, ne pas coller |1 06isolan
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Carte | - Géographie du parc de logements du « collectif ancien »

Part des logements de type "Collectif ancien"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

Mantes-la—Jm 7~

Rambouillet

2 0 20km
Part en pourcentage : P—

© L'INSTITUT PARIS REGION, AREC, 2025

<5 Sources : L'Institut Paris Region,
5-10 ENERTER 2023
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Immeuble de style Haussmannien a Paris, identifiable a sa pierre de taille en facade, ses balcons
aux 2eme et 5eme niveau et a sa toiture mansardée

Crédit : Patrick Thiot, IPR

Petit immeuble de faubourg, & Chétillon (92) : la facade est ornementée par les dessins en briques
de différentes couleurs et par des bandeaux, corniches et encadrements de fenétres saillants

B

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Figure 2 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des logements
du collectif ancien

Collectif ancien
Caractéristiques énergétiques des logements

Performance énergétique Mode de chauffage principal Energie de chauffage principale
40% 40% B
Gaz bouteilles  Autre
33% 0% 0%
30% Chauffage urbain
30% -~ 0% 9%
21% 20%
20% 20% )
/ Gaz naturel
10%
10% Electricité (e
3% f
0% 0% 0% Fioul
w2 2 M 0% =
A B C D E F G Chauffage  Chauffage  Chauffage  Autre

collectif individuel tout électrique

Descriptions des occupants

Déciles de revenus des ménages

Statut d’occupation

Logé gratuitement Dl 1 2 3 4 5 6 I 8 9
el 12% 8% 7% 6% 6% 6% 7% 9% | 11%

Locataire HLM

Propriétaire 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Catégorie de revenus des propriétaires occupants
(catégorisation de I'Anah pour I'éligibilité aux aides)

Locataire privé Trés modeste Modeste Intermédiaire

27% 8% 17%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
©LINSTITUT PARIS REGION 2025

Sources : Enerter, 2023
L'institut Paris Region
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Résidence HBM dans le 19e arrondissement de Paris : ces immeubles sont généralement
en briques rouges, aux facades décorées, et comprennent plusieurs immeubles
sur une méme parcelle en général assez végétalisée

Crédit : Axel Prévost, IPR

Immeuble de rapport a Issy-les-Moulineaux (92) : la fagade est ici plus sobre, sans modénature,
avec un enduit en platre qui se détériore.

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Les grands collectifs

Les logements situés dans des grands collectifs sont regroupés dans des cités composées de
barres ou de tours construites généralement de maniére isolée sur leur parcelle. lls datent
majoritairement de la période entre 1946 et 1981. Les immeubles se caractérisent par une hauteur
mi ni male de R+8 et peuvent aller jusquéd"” R+20
1975. Chaque béatiment accueille ainsi en moyenne entre 50 et 200 logements. En termes de matériaux
de construction, on trouve majoritairement une structure en béton armé dont les enveloppes
extérieures peuvent varier (panneaux préfabriqués, panneaux sandwichs, béton coulé en place, béton
architectonique, ma-onneries de remplissageé).

Ces immeubles se situent dans des zones urbaines et dans les grandes villes, souvent dans les
anciennes Zones a urbaniser par priorité (ZUP). Les bailleurs sociaux détiennent une part importante
des logements appartenant a cette catégorie : 42 % des logements situés dans les grands collectifs
sont des logements HLM (Habitation a loyer modéré). lls correspondent en partie aux cités construites
dans le cadre de la politique des grands ensembles lancée a partir des années 1950 et a laquelle la
circulaire Guichard met fin en 1973. Entre 1953 et 1975, 150 grands ensembles sont ainsi construits
en Tle-de-France.

Les logements situés dans des grands collectifs construits aprés 1945 représentent pres de
860 000 logements, soit 17 % des résidences principales franciliennes. Leurs modes constructifs
varient en fonction de leur période de construction.

Les grands collectifs de 1946 a 1970

Les grandes tours et barres construites entre 1946 et 1970 se caractérisent par des facades sobres
généralement peu complexes. Cette sous-catégorie représente 386 000 logements, soit 8 % des
résidences principales franciliennes. Une partie de ces logements se situe dans des béatiments de
mauvaise qualité issus des programmes Logécos®, dont certains sont a
dégradées. Pour les logements détenus par des bailleurs sociaux, une part importante découle des
opérations de la Société centrale immobiliere de la Caisse des Dép6ots (Scic) construites dans les ZUP.

Les grands collectifs de 1971 &4 1981

Les immeubles construits entre 1971 et 1981 se caractérisent généralement par des fagades lisses et
épurées avec peu de décrochés, méme si certains batiments peuvent présenter des fagades plus

compl exes en pr®sence do®l ®me nt tsen payedeauberhautpur @es .

R+10, mais certaines tours peuvent présenter des gabarits encore plus importants. Cette sous-
catégorie représente pres de 475 000 logements, soit 9 % des résidences principales franciliennes.

Les enjeux de rénovation énergétique des grands collectifs

L6éisolation thermique de ces i mmeubles organi
position isol ®e sur Il a parcell e, en retrait
®ventuell ement des boOt i ment e alditet du llabet s Arthi®ttureq
contemporaine remarquable ». La prédominance du chauffage collectif facilite des projets globaux de
r®novation ° | 6®chelle de | 6i mmeubl e. La tail!l
différents systémes et/ou sources énergétiques (Réseau de chaleur urbain (RCU), PAC, chaudiere
gaz, etc.) pour les besoins en eau chaude sanitaire et en chauffage.

9llsdagit doéun pr ogr amniagentkrs éconamiues ai faniliaux » crék gar le décret du 16 mars 1953, visant &
favoriser | 6accession ° |l a propri®t ® des popul ations modestes.
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Carte Il - Géographie du parc de logements des « grands collectifs »

Part des logements de type "Grands collectifs"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

Rambouillet

Provins

0 20km

Part en pourcentage :
© LINSTITUT PARIS REGION, AREC 2025

<5 Sources : L'Institut Paris Region,

5-10 ENERTER 2023

I 10-20
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Villepinte (93), copropriété du grand ensemble de la Noue construit entre 1959 a 1963

....

Lo IS | Il]

_ T

Crédit : Anne-Claire Davy, IPR

Grande copropriété a Gentilly (94)

Crédit : Mila Praderie, IPR
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Figure 3 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des grands collectifs

Grands collectifs

Caractéristiques énergétiques des logements

Performance énergétique
50%

50%
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30%
23%
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10%
6%
0% 0% 1%
0% — —
A B G D E F G
Statut d’occupation
Logé gratuitement
Locataire HLM

Locataire privé

Mode de chauffage principal
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75%
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25%
6% 9%
- = W
Chauffage  Chauffage  Chauffage
collectif individuel tout électrique

Descriptions des occupants
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Déciles de revenus des ménages

9

9% 9%

Propriétaire

0% 20%

40% 60% 80% 100%

Catégorie de revenus des propriétaires occupants
(catégorisation de I'Anah pour I'éligibilité aux aides)

Trés modeste

34%

0% 20%

25
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1% 19%

40% 60% 80% 100%
© L'INSTITUT PARIS REGION 2025
Sources : Enerter, 2023

L'institut Paris Region
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Nanterre (92), barr es latoaguerfacadead retlsmedépétitif 8émsbigne
de la construction « en chemin de grue », trés utilisée pour construire les grands ensembles
et rationaliser les colts et les délais de construction

pukripaam s Ll

Crédit : JC Pattacini, Urba Images, IPR

Bobigny (93)

(h‘.ullu 1

.

1]

Crédit : Franziska Barnhusen, IPR
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Le petit collectif récent

Les logements composant le petit collectif récent ont principalement été construits dans les zones

urbaines et dans une moindre mesure en zone p®riurbain
hauteur de R+1 a R+5, avec moins de 20 logements par batiment. 38 % des logements du petit collectif

sontdes logements HLM,62% sont des | ogements priv®s. En termes do
peuvent étre alignés ou non alignés sur la voirie. Le petit collectif récent représente un peu moins de

700 000 logements en lle-de-France, soit prés de 14 % du parc de résidences principales. Leurs

modes constructifs varient en fonction de leur période de construction.

Le petit collectif récent de 1946 a 1970

Les immeubles de cette catégorie construits entre 1945 et 1970 sont généralement mitoyens et se
caract®risent par des fa-ades sobres doéune faible comj
reconstruction particul i = r erenderdite épaperp@igent préserter ins de | dar
intérét architectural et historique au titre duquel ils peuvent étre soumis a des protections. En cette

période, les matériaux employés pour la structure des parois verticales sont du béton armé ou des

briques creuses. On y trouve également le début de la construction préfabriquée. Cette sous-catégorie

architecturale représente 420 000 logements en ile-de-France, soit 8 % des résidences principales

franciliennes.

Le petit collectif récent de 1971 a 1990

Les immeubles du petit collectif récent construits entre 1971 et 1990 ont été quant a eux plus souvent

construits groupés sur les parcelles initialement vierges et sont donc principalement non mitoyens.

Les facades sont généralement épurées, mais, notamment & partir des années 1980, elles peuvent

aussi sbdbav®rer pl us compl exes en pr ®sence de d®croc
pr ®f abri qu®s. Certains immeubles marqu®s par | 6archit
intérét patrimonial. La construction de ces immeubles a fortement fait appel au préfabriqué, parmi les

matériaux employés on trouve notamment des panneaux préfabriqués, des panneaux sandwichs, une

structure en béton et de la maconnerie de remplissage. Certains des panneaux utilisés pour les parois
verticales comportent wun risque dobéamiante ~ v®rifier &
catégorie représente 275 000 logements, soit 5 % des résidences principales franciliennes.

Les enjeux de rénovation énergétique du petit collectif récent
Construits majoritairement en matériaux industriels et/ou avec des procédés standardisés, ces

bo©ti ments se pr°tent g®n®r alement ~ une isolation par
se caractérise par des implantations urbaines trés diverses . Le degr® dodoalignement d®t
marges de manfuvre en cas doélTE (si |l e caract re des
d®bor dement sur | 6espace public pour l es i mmeubl es qu

décrochements sur la fagade, plus fréquente parmi les logements construits aprés 1980, rend plus
complexe la pose des isolants et augmente le risque de ponts thermiques. La difficulté principale de
rénovation énergétique de ce segment, en dehors du parc HLM, réside dans le faible nombre de
logements par batiment qui induit un co(t élevé de travaux par logement par rapport a des immeubles
plus grands. Les |l ogements di s-qledia4d o) sdrontpius diffcittse de chauf
a embarquer dans une rénovation énergétique globale et sont plus limités dans leurs choix de
d®carbonation du syst me de chauffage et de producti on
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Carte Ill - Géographie du parc de logements du « petit collectif récent »

Part des logements de type "Petit collectif recent"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

AR
“’“{W

Part en pourcentage : - R

b © LINSTITUT PARIS REGION, AREC, 2025

Sources : L'Institut Paris Region,
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Tres petits collectifs a Chaville (92)

Crédit : Franziska Barnhusen, IPR
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Figure 4 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des logements
du petit collectif récent

Petit collectif récent
Caractéristiques énergétiques des logements

Performance énergétique Mode de chauffage principal Energie de chauffage principale
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© L'INSTITUT PARIS REGION 2025
Sources : Enerter, 2023
L'institut Paris Region
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Petit collectif dans la cité-jardin de la Butte Rouge, Chatenay-Malabry (92)

Crédit : Emilie Jarousseau (IPR)

Petit collectif des années 1980 a Lognes (77). Les volumes plus petits, les espaces extérieurs et les
formes arrondies sont assez caractéristiques des années 1980.

Crédit : Patrick Thiot (IPR)

31
L61I NSTI TUT P AR ILeveREsGreioNde la rénovation énergétique en Tle-de-France



Le moyen collectif récent

Cette catégorie comprend les immeubles de taille intermédiaire construits entre 1945 et 1990. lIs se

situent dans les zones urbaines et périurbaines. En moyenne, ces immeubles sont composés de 20 a

50 logements répartis sur une hauteur allant de R+3 et R+8. M°me sb6ils peuvent °tre &
voirie, ils se situent le plus souvent en retrait. La majorité de ce parc (70 %) a été construit apres la

période de la reconstruction, & partir des années 1970. Les logements du moyen collectif récent sont

majoritairement privés, mais un tiers du parc est détenu par des bailleurs sociaux. Le moyen collectif

récent représente plus de 230 000 logements en fle-de-France, soit 5 % des résidences principales

franciliennes.

Le moyen collectif récent de 1946 a 1970

La minorit® de ce pgaurecr rgeuididraetcet ed,e dsdtapprrisnci pal ement n
des i mmeubl es situ®s dans |l es villes -ldSec (839). reconstr
Leurs fagades sont plutdt sobres et peu complexes. Marqués par le recours de plus en plus

systématique du béton, ils sont construits en structures de béton armé ou en panneaux préfabriqués

en béton, mais certains murs peuvent aussi étre érigés en brique porteuse. Cette sous-catégorie

architecturale ne représente q u 6 e n v i 000 logemeér@ls, soit 1,4 % des résidences principales

franciliennes.

Le moyen collectif récent de 1971 a 1990

Les immeubles de taille moyenne construits a partir des années 1970 se caractérisent également

souvent par des fagades plutdt épurées. A partir des années 1980 cependant, elles sont plus

nombreuses a présenter des décrochés, plis ou creux qui contribuent a leur identité architecturale. lls

se caractérisent également par une architecture du béton, employant pour la structure des parois

verticales du béton armé, des panneaux préfabriqués et de type sandwich, ainsi que la maconnerie

de remplissage. Comme pour les autres constructions de cette période, certains panneaux

pr ®f abri qu®s pr ®sentent un r i s g ucatégdrie regréselts plusdee d 6 ami anf
160 000 logements, soit 3 % des résidences principales franciliennes.

Les enjeux de rénovation énergétique du moyen collectif récent

Construits majoritairement en matériaux industriels et/ou avec des procédés standardisés, ces

b©ti ments se pr°tent g®n®r al ement ~ wune isolation par
la reconstruction qui sont plus souvent non-mitoyens. La présence de décrochements sur la facade,

plus fréquente parmi les logements construits aprés 1980, rend plus complexe la pose des isolants et

augmente le risque de ponts thermiques. Prés de la moitié des logements du moyen collectif dispose

d'un mode de chauffage non-collectif et la majorité de ces logements se situe en copropriété, ce qui

pose la difficulté de les embarquer dans une rénovation énergétique globale. Ces immeubles en

chauffage individuel sont également plus limités dans leurs choix de décarbonation du systéme de
chauffage et de production dbéeau chaude sanitaire. Leu
facilite pas non plus leur raccordement aux réseaux de chaleur urbain en dehors des zones les plus

denses.
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Carte IV - Géographie du parc de logements du « moyen collectif récent »

Part des logements de type "Moyen collectif récent"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

Provins
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N 0 20km

Part en pourcentage : -
© LINSTITUT PARIS REGION, AREC 2025
<5 Sources : L 'Institut Paris Region,
ENERTER 2023
5-10
T 10-20
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Copropriété a Gentilly (92)

Crédit : Mila Praderie, IPR

Immeuble a Chatillon (92) - les balcons font leur apparition sur les facades a partir des années 1970

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Figure 5 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des logements du moyen
collectif récent

Moyen collectif récent
Caractéristiques énergétiques des logements

Performance énergétique Mode de chauffage principal Energie de chauffage principale
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49% 0% o
8 Chauffage urbain
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Locataire privé
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© L'INSTITUT PARIS REGION 2025
Sources : Enerter, 2023
L'institut Paris Region
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Moyen collectif construit dans les années 1980 a Montereau-Fault-Yonne (77)

; .., 1 my lMl "i

Crédit : Mila Praderie, IPR

Résidence a Issy-les-Moulineaux (92)

il

l"?ll jinmi il Illlt)im Il :

Crédit : Franziska Barnhusen, IPR
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1.2 Lohabitat i ndi vi duel déavant

Léindividuel ancien
L6individuel anci en conseuias avarn £945ddens presdei6d ndat ent ddavant
1919. Cette catégorie regroupe une grande diversité de styles architecturaux, mais ces maisons ont

en commun dbéavoir ®t® construites avec des mat ®ri aux
pierre, terre). Leur mode constructif leur apporte généralement une certaine inertie avec des atouts

pour |l e confort d6®t ® de ses occupants. Les maisons de
et leurs facades peuvent étre sobres ou complexesenfonct i on du degr ® dbéornement d
des matériaux employés. Le bati rural ancien est souvent congu de maniére bioclimatique : les piéces

de vie sont orientées c6té sud avec de grandes ouvertures, il y a une prise en compte des vents

dominants ainsi que de la topographie et les toitures sont réalisées en fonction des conditions

météorologiques locales.

Loindividuel anci en000legemedtsan fietde-Franteussit 2¢5 & dds Bédidences
principales. Cependant, sur certains territoires, notamment les franges rurales de la région, ces
mai sons anciennes r epr ®s e nt Afinde rdprésertey getee catégohieadarist at d o mi n
sa diversité, nous différencions les maisons rurales indépendantes situées souvent en dehors des
centres et des maisons mitoyennes situées dans les centres-bourgs et en périphérie des métropoles.

Léindividuel ancien ind®pendant

I sbdbagit de-pipderez-de-ehaussedeecompblesnd R+1 et combles) et grandes (rez-de-

chaussée et combles a R+2) maisons rurales, généralement situées en dehors des villages et des

centres anciens. Ces maisons sont généralement non mitoyennes, en retrait par rapport a la rue et

positionnées de maniere isolée sur la parcelle. Les plus petites maisons rurales se caractérisent par

des facades sobres et des percements simples, tandis que les grandes maisons bourgeoises ou de

notable ont des facades ornées et souvent une matérialité composite. Dans les deux cas, elles sont

majoritairement construites en pierre (pierre moellon ou pierre de taille) et plus rarement en briques

et/ ou en pans de boi s. Léindivi due600&logenmeetnenilend®pendant
de-France, soit 1,5 % des résidences principales.

Léindividuel ancien mitoyen

Dans les centressbour gs et certains centres anciens des ville
mitoyennes généralement alignées sur la voirie. Leurs dimensions varient du R+1 et combles au R+2

et combles. A noter que les maisons de bourg mitoyennes ont souvent été surélevées. La complexité

des facades varie en fonction des matériaux, une matérialité composite rend la facade plus complexe.

Les principaux matériaux employés pour la structure des parois verticales sont la magonnerie en

moellons de meuliére, la pierre calcaire, les briques ou encore les pans de bois (parfois avec un

rempli ssage terre). L6éindividuel a00@ logenmentsten leedg-e n ne r ep
France, soit 1 % des résidences principales.

Les enjeux de r®novation ®nerg®tique de | 0indi \
Les interventions apportant des modifications & la facade et au caractére de ces maisons (ITE des

murs mai s aussi de | a toiture, pose ddunit® ext®rieure
la toiture) sont souvent proscrites. Construits majoritairement en matériaux naturels, ces batiments

b®n®ficient souvent dobéune bonne inertie favorable au c
veiller ° pr®server cette inertie en cas dbéisolation t
videsani taire lors de | a pose, ne pas <col |l er | 6i sol ant

vernaculaires ne sont pas toujours protégées pour leur valeur patrimoniale, mais nécessitent
n®anmoins une attention parti cfimtleinepascréer des pathslogidsdi sol ati o
sur | es mat®riaux dobéorigine. Les chaudi res biomasse |
milieu rural pour décarboner le systeme de chauffage, sans les inconvénients esthétiques des pompes

a chaleur. Pour les maisons situées dans les centres-bourgs, le chantier de rénovation doit souvent

sbadapter -~ un certain nombre de contraintes, avec des
de surplomb sur les batiments voisins a traiter.

37
L61I NSTI TUT P AR ILeveREsGreioNde la rénovation énergétique en Tle-de-France



Carte V - Part des logements de type « individuel ancien » dans le parc résidentiel
des communes franciliennes

Part des logements de type "Individuel ancien"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

N 0 20km

Part en pourcentage : -
© LINSTITUT PARIS REGION, AREC, 2025
<9 Sources : L'Institut Paris Region, @
5-10 ENERTER 2023
I 10-20
I 20-30
- 30

38
L61I NSTI TUT PARILBveR&GrioNde la rénovation énergétique en lle-de-France



Maison rurale a Lorrez-le-Bocage-Préaux (77), la pierre de grés apparente, les modénatures
de facade, la toiture en tuiles plates, en font un élément de patrimoine vernaculaire.

Crédit : Amélie Rousseau, IPR

Linéaire de maisons mitoyennes a Lorrez-le-Bocage-Préaux (77) : les encadrements en briques ou
en platre, les persiennes en bois sont des éléments identitaires de ces linéaires.

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Figure 6 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des logements
de l'individuel ancien

Individuel ancien
Caractéristiques énergétiques des logements

Performance énergétique Mode de chauffage principal Energie de chauffage principale
30%
%
Ak % 73% Gaz bouteilles
2% Autre
%
24% S
60%
20% .
15% 0%
Bl Gaz naturel
10% (réseau)
2 20% 17% )
8%
1%
0% 0% 0% 0% 2
A B C D E F G Chauffage  Chauffage  Chauffage  Autre
collectif* individuel tout électrique
*Cas exceptionnel, par exemple en cas de division de pavillon
Descriptions des occupants
Déciles de revenus des ménages
Statut d’occupation
Locataire HLM  Logé gratuitement

1% 3%

Locataire privé

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

Catégorie de revenus des propriétaires occupants
(catégorisation de I’Anah pour I'éligibilité aux aides)

I
i
Trés modeste Modeste Intermédiaire \:
30% 13% 22% I
Il
Propriétaire . =
0% 20% 40% 60% 80% 100%
© LINSTITUT PARIS REGION 2025
Sources : Enerter, 2023
L'institut Paris Region
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Moret-sur-Loing (77) : maison a pans de bois avec un soubassement en pierre et fenétres
a meneaux

Crédit : Marie Carles, IPR

Ferme vivriere dans le Gatinais : facades en pierre apparente et encadrement des huisseries
en brique rouge. Le mur pignon donne sur rue.

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Les pavillons et villas de banlieue

Les pavillons et villas de banlieue se construisent majoritairement (64 %) pendandeux-l 6entr e

guerres. lls sont situés en extension de villages ruraux ou de moyennes a grandes villes des premiéeres

couronnes autour de Paris et sa métropole eta proximittd danci ens centres industriels

positionnés soit de maniere mitoyenne « en bande », soit de maniére non mitoyenne et isolée. Par
rapport a la rue, ils sont généralement soit alignés, soit en léger recul. Ces maisons sont souvent
construites en meuliére ou moellon local, en brigues ou en mélangeant moellons et briques.
Ony trouve aussi parfois du béton de machefer, notamment pour les cloisons intérieures. Les pavillons
et villas de banlieue représentent environ 210 000 logements en lle-de-France, soit 4 % des
résidences principales franciliennes.

Les pavillons ouvriers

Les pavillons de type ouvrier se construisent
aménagés et mal connectés aux réseaux (provoquant « la crise des mal lotis »), a proximité des
industries. Puis a partir de 1928 (loi Loucheur), des constructions peu chéres et standardisées
apparaissent avec les premiéres maisons sur catalogue. Par conséquent, les pavillons construits avant
1919 se caractérisent par une hétérogénéité architecturale plus importante. Certains lotissements
pavillonnaires peuvent & r e pr ot ®g®s par Il es Plans | ocaux
intercommunalités, surtout quand ils ont des fagades intéressantes. En raison de leur gabarit assez
standardisé, ces maisons ont généralement une hauteur de R+1 et combles. Leurs fagades présentent
une complexité variable, mais qui est souvent inférieure a celles des villas plus décorées. Les pavillons
de banlieue représentent pres de 160 000 logements franciliens, soit 3 % des résidences principales.

Les villas

Les villas de banlieue sont des villas de styl e

est souvent liée au développement du chemin de fer le long duquel elles se sont implantées, a

déabord

déur bani

meul i

proximit® des gares. é | égmturesgdesnParisieng, lelies chttensuita étés ons de v
habit®es ~ | 6ann®e. Leur taille est plus importante g
combles ° R+2 et combl es. En termes dobébempl acement, el |

Ces maisons se caractérisent par des fagades trés complexes ou on trouve de nombreuses
modénatures, balcons, oriels, frontons en pans de bois ou encore vitraux. Cette sous-catégorie
représente prés de 53 000 logements franciliens, soit 1 % des résidences principales.

Les enjeux de rénovation énergétique des pavillons et villas de banlieue

Cette catégorie de batiments se caractérise par une diversité architecturale tres importante, il est donc
difficile de formuler des recommandations générales en matiére de rénovation énergétique.

Léintervention se fait pl banliefiequeislresnlastdontslas facadles s

sont trés complexes. Pour certaines de ces maisons la complexité et la qualité architecturale varient

pavil |l c

entre |l es fa-ades, ouvrant parfois des opportunit®s

préservant la facade principale. Pour les pavillons construits en lotissement et ayant préservé une
relative homogénéité, des opérations de rénovation groupée associant plusieurs propriétaires peuvent
°tre envisag®es. La r®novation ®mécesgt® tependamt une
animation et un accompagnement particuliers. Souventnon-mi t oyennes, ces mai
espace adapté a des installations extérieures nécessaires pour certains systemes de chauffage
décarbonés (pompe a chaleur notamment).
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Carte VI - Part des logements de type « pavillons et villas de banlieue » dans le parc résidentiel
des communes franciliennes

Part des logements de type "Villas et pavillons de banlieue"
dans le parc résidentiel des communes franciliennes

N 0 20km

Part en pourcentage : -
© LINSTITUT PARIS REGION, AREC 2025
&b Sources : L'Institut Paris Region,
ENERTER 2023
5-10
[ 10-20
Hl > 20
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Quartier pavillonnaire en meuliére a Clamart (92), aux fagcades trés décorées (peintes, incrustation
de c®ramiques, de brigues ®maill ®es¢é)

Villa dans le Gatinais : ici, la batisse est de taille imposante, au plan et aux toitures complexes.
La fa-ade est ornement ®e et | aisse place "~ de nombreux d®
de biTuf é)

Crédit : Amélie Rousseau, IPR
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Figure 7 - Caractéristiques énergétiques et sociodémographiques des pavillons et villas
de banlieue
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