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Un esprit de pionnier

Solar Impulse

Learning center EPFL
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Architecture

Stratégie énergétique/ Bilans thermiques / Physique du bâtiment.

Analyse multicritère

Stratégies / Technologies / Matériaux / Alternatives 
d'investissement, etc.

Eclairage naturel

Etudes sur maquette / Simulations informatiques. 

Assistance à la gestion de parc immobilier

Diagnostic / Analyses financières / Stratégies énergétiques / Plan 
pluriannuel d'investissement / Diffusion et maintenance des 
logiciels Investimmo et EPIQR en Europe.

Ecobilans transports

Analyses du cycle de vie des Transports /  Etudes de stratégies 
alternatives.

Innovation &
mise en oeuvre

des principes du
développement 

durable

Parc Scientifique 
de l’EPFL

www.estia.ch
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L’outil d’aide à la décision
Optimise la rénovation

en planifiant des investissements rationnels 

et en considérant le parc dans son entier

Pour l’optimisation des investissements de rénovation
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« La maîtrise des coûts de maintenance c’est la garantie d’une bonne 
rentabilité durable. »

« La courbe de vie d’un bâtiment ne suit pas la règle du 1% par 
année. »

« Des rénovations optimisées permettent de lisser l’état locatif. »

« Planifier la rénovation c’est réduire les coûts opérationnels et sortir 
d’une vision coups par coups. »

« Penser énergie c’est garantir la valeur du bien. »

Une vision globale et rationnelle 



Estia SA : Innovation et mise en œuvre des principes du Développement Durable dans l’environnement construit Juin. 2008

Planification des investissements énergétiques © 2008 Estia SA

Plan pluriannuel d’investissement énergétique

Quantifier les besoins d’investissement
Connaître les réels investissements nécessaires au maintien du 
parc!

Identifier les gros consommateurs et évaluer les potentiels de 
réduction

Obtenir le maximum d’impact sur la réduction de la consommation!

Synchroniser les travaux de manière cohérente
Organiser les interventions ponctuelles pour une meilleure 
efficience!

Définir l’ordre de planification par analyse multicritère
Minimiser les risques de la rénovation, rassurer l’investisseur!

Planifier en suivant l’évolution de l’âge moyen et les budgets
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Stratégie d’investissement

Le risque existe d’avoir une «vague» d’immeubles à rénover!

Maîtriser l’âge du parc, c’est maîtriser l’obsolescence de rendement !

Le risque existe d’avoir une «vague» d’immeubles à rénover!

Maîtriser l’âge du parc, c’est maîtriser l’obsolescence de rendement !

1. Quel est le vrai besoin d’investissement pour maîtriser le 
vieillissement du patrimoine?

2. Priorités d’investissement: quel bâtiment d’abord?
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1. Besoins d’investissement

Comment déterminer le montant d’investissement nécessaire?

A. Définir les enjeux de la stratégie locative et les objectifs de rendement.

B. Analyser la structure du parc.

C. Quantifier l’effort annuel nécessaire pour assurer chacune des trois 
stratégies suivantes:

contenir, stabiliser ou rajeunir le parc. 

Les besoins en investissement sont comparés aux investissements historiques.Les besoins en investissement sont comparés aux investissements historiques.
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• Assurer un rendement net durable supérieur à 5%.

• Maîtriser les hausses de loyers (hausse < 28%).

• Améliorer les performances énergétiques.

Les enjeux définissent les critères de décision!Les enjeux définissent les critères de décision!

A. Les enjeux d’un plan pluriannuel 
d’investissement

Exemple d’optimisation
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B. Analyse structurelle

Observation : 

les bâtiments IDE rouge 
ont plus de 30 ans

Hypothèses: 

Rouge => rénovation

Jaune => réglages

Observation : 

les bâtiments IDE rouge 
ont plus de 30 ans

Hypothèses: 

Rouge => rénovation

Jaune => réglages
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B. Analyse structurelle

Age apparent InvestImmo

L’âge apparent reflète l’âge du bâtiment en tenant compte de son histoire.L’âge apparent reflète l’âge du bâtiment en tenant compte de son histoire.

Exemple d’optimisation
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C. Le montant annuel moyen d’investissement 

Le montant annuel moyen est estimé en observant l’évolution de l’âge moyen du 
parc en plaçant des investissement fictifs dans le temps. Il est objectivement fixé et il 
garantit la stratégie retenue.

Le montant annuel moyen est estimé en observant l’évolution de l’âge moyen du 
parc en plaçant des investissement fictifs dans le temps. Il est objectivement fixé et il 
garantit la stratégie retenue.
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Finance

Dégradation

Environnement

Rendement

Hausse locative

Degré de vétusté

Urgence

Indice de dépense d’énergie

Potentiel de réduction

Qualité Architecturale

Localisation

2. Priorités d’investissement

Les bâtiments à potentiel de rénovation sont identifiés en validant les critères 
garantissant une rénovation sans risques.

Les bâtiments à potentiel de rénovation sont identifiés en validant les critères 
garantissant une rénovation sans risques.

Exemple d’optimisation
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V+ Satisfaisant avec des avantages particuliers

V= Satisfaisant

V- Satisfaisant avec quelques réserves

J+ Incertain avec des éléments positifs

J= Incertain

J- Incertain avec des éléments négatifs

R+ Mauvais avec des éléments positifs

R= Mauvais

R- Mauvais avec des éléments très négatifs

Aide à la décision, une échelle de jugement 
intuitive
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• Analyse InvestImmo

Critères de décision

Degré de dégradation

Indice de dépense d’énergie

Potentiel de réduction énergétique

Rendement après rénovation

Hausse de loyer

> 0.33 < 0.25

> 660 < 600

> 800’000 < 40’000

> 6 < 5

< 20 > 25
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InvestImmo est construit autour de la méthode EPIQR.

La méthode EPIQR
Précurseur d’InvestImmo

Un projet de recherche européen finalisé en 1998

Un diagnostic de l’état du bâtiment sur 50 unités fonctionnelles

Un coût de rénovation estimé à 15% près.

La maintenance en Europe est assurée par ESTIA

Le Diagnostic
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[g CO2 eq.] [m2/a]

Diagnostic de l’état physique Epiqr
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[g CO2 eq.] [m2/a]

Coût de remise en état Epiqr

Façade
219’000

Plancher
70’500

Chaudière
70’100

Toiture
29’900

Façade
219’000

Plancher
70’500

Chaudière
70’100

Toiture
29’900

Façade
219’000

Plancher
70’500

Chaudière
70’100

Toiture
29’900

Façade
219’000

Plancher
70’500

Chaudière
70’100

Toiture
29’900

Énergie 415’000 Fr 

Total  2’005’000 Fr

Énergie 415’000 Fr 

Total  2’005’000 Fr
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[g CO2 eq.] [m2/a]

Diagnostic énergétique
bilan thermique Epiqr

Avant: 907 MJ/m²aAvant: 907 MJ/m²a Après: 435 MJ/m²aAprès: 435 MJ/m²a
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Classement InvestImmo selon les critères

L’observatoire InvestImmo permet de trier, d’afficher et d’agréger n’importe quelle 
combinaison de variables.

L’observatoire InvestImmo permet de trier, d’afficher et d’agréger n’importe quelle 
combinaison de variables.
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Planification des travaux

Les interventions sont planifiées en suivant les besoins d’investissement et l’âge 
apparent moyen du parc. Des priorités ou des scénarios spéciaux sont disponibles.

Les interventions sont planifiées en suivant les besoins d’investissement et l’âge 
apparent moyen du parc. Des priorités ou des scénarios spéciaux sont disponibles.
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• Eléments de communication et résultats

Exemple pour un cas réel de 54 bâtiments

• Remise du bâtiment au standard 2004

• Respect des normes et des lois (DIFC, LDTR, SIA 380/1)

• Pérennité du bâtiment pour les prochains 30 ans

• Respect du locataire (hausse de loyer <25%)

• Plan financier cohérent (rendement >5%, durable dans le temps)

• Chaque année 100 tonnes d’émissions de CO2 en moins, 23 tonnes 
de mazout brûlé en moins.

• 6.55 Fr/m² de charges en moins (4.5% du loyer actuel)
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• Analyse InvestImmo

Rendement et IDE avant et après

Avant Après
Rendement

Indice de 
dépense 
énergétique
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• Analyse InvestImmo

IDE avant et après

IDE opérationnel avant rénovation et IDE prévisionnel après 
rénovation
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