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Audit énergétique logement de la Résidence Thalys 
située rue Dartois 45-50 à 4000 Liège 

 

1. Introduction 

La Copropriété Thalys a confié à ArBuPeC, pour son immeuble situé rue Dartois 45-50 à 4000 Liège, la 

réalisation d’un « audit énergétique logement de type 3 », qui n’approche que l’enveloppe, sans tenir 

compte des systèmes. Mais la prise en compte des systèmes dans le bilan énergétique de l’immeuble 

reste importante pour bien comprendre les enjeux énergétiques des améliorations possibles de 

l’enveloppe et des systèmes. C’est la raison pour laquelle la mission réalisée ici s’est étendue à un « audit 

logement de type 4 », conforme au décret de la Région wallonne, à savoir celui d’un immeuble à 

appartements dans son ensemble, tenant compte des installations de chauffage et d’eau chaude 

sanitaire, .conforme au Décret de la Région wallonne. 

2. Audit énergétique logement de type 4 

L’audit a comporté la visite des 3 appartements témoins (un directement sous la toiture, un situé sur la 

rampe d’accès au parking et un au centre de l’immeuble. 

Le rapport d’audit décrit ainsi : 

 les hypothèses de travail ; 

 la description détaillée de l’enveloppe du bâtiment et des équipements ; 

 le bilan énergétique du bâtiment ; 

 le recours à des énergies alternatives ; 

 les propositions d’améliorations, organisées par phases, en chiffrant le gain énergétique, le gain 

économique et les aides disponibles de la Région wallonne ; 

 une simulation du label énergétique qui sera atteint après l’achèvement des travaux 

d’amélioration énergétique. 

Le rapport d’audit logement, selon le modèle type de la Région wallonne, est repris en Annexe 2. Il a été 

introduit dans la base de données de la Région wallonne en date du 12/01/25 : 

- sous le numéro A20250112001067/01 ; 

- par l’auditeur agréé Jonas LAMBERT (agréation n°PAE2-P1-00092). 
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3. Présentation de l’audit énergétique logement à l’A.G. de la Copropriété 

L’audit a été présenté lors de l’Assemblée Générale du 14 janvier 2024 : l’Annexe 1 reprend les 

diapositives de cette présentation, qui proposait la réalisation des travaux d’amélioration énergétique 

en 4 étapes, à savoir : 

- 1. L’amélioration des points les plus faibles de l’enveloppe ; 

- 2. L’amélioration des systèmes de chauffage, d’eau chaude sanitaire et de ventilation ; 

- 3. L’installation de panneaux photovoltaïques ; 

- 4. L’isolation thermique du solde de l’enveloppe. 

En conclusion : 

- Après l’étape 1, l’immeuble passe du label PEB C (225 kWh/m²) au label B (90 KWh/m²) 

- Dès l’étape 2, il passe du label B (90 KWh/m²) au label A+ (24 kWh/m²) correspondant au label 

souhaité pour l’ensemble des logements wallons, par la stratégie de rénovation énergétique de la 

Région wallonne, à l’horizon 2050. 

 

Ainsi fait à Andrimont, le 28 janvier 2025. 

 

 Prof. J.-M. HAUGLUSTAINE. 
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Annexe 1 : Présentation à l’A.G. du 14/01/25 

  



ArBuPeC
Jonas LAMBERT, Jean-Marie HAUGLUSTAINE

Résidence Thalys :
audit énergétique de l’immeuble
Résidence Thalys :
audit énergétique de l’immeuble

Assemblée générale – Liège – 14 janvier 2024 (version 1)
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Rénovation énergétique graduelle selon
le PACE wallon 2030 : échéances à venir…
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Investir dans l’enveloppe ou dans les systèmes ?

Besoins nets de chauffage
Pour un confort thermique constant, il faut compenser

les pertes de chaleur par des apports équivalents.
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Audits énergétiques applicables
à l’immeuble de la Résidence Thalys : de 2 types

De type 4 = immeuble dans sa globalité
(enveloppe + systèmes) :

permet d’obtenir des primes de la Région wallonne, pour 
des travaux qui concernent la partie commune, par ex. 
isolation des façades, étanchéité des toitures…

prime versée à la Copropriété = demandeur

demande un bilan énergétique complet de l’immeuble

De type 2 = chaque appartement :
permet d’obtenir des primes de la Région wallonne, pour 
des travaux qui concernent la partie privative, par ex. 
remplacement des châssis de fenêtres…

prime versée au propriétaire (total ou partiel, usufruitier, 
nu-propriétaire…)

demande un bilan énergétique complet de l’appartement
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys (type 4 = parties communes)

L’audit comprend :
le bilan de l’enveloppe = dont visite de 3 appartements témoins :

1. directement sous la toiture

2. sur la rampe d’accès au parking

3. « au milieu » de l’immeuble

1

2

3
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys (type 4 = parties communes)

L’audit comprend (suite) :
l’examen des systèmes :

= radiateurs électriques à accumulation ou directs

+ boilers électriques à accumulation pour l’ECS

ventilation de type naturel partiel (salle de bains et wc)

des propositions chiffrées d’amélioration
des systèmes

de l’enveloppe
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Audit énergétique de l’immeuble
de la Résidence Thalys : rapport version 1
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : amélioration 1 de l’enveloppe

Étape 1 (enveloppe) = amélioration des points les plus 
faibles de l’enveloppe :

Plafond sous les combles, y compris la trappe d’accès

Plancher sur la rampe d’accès au parking

Murs mitoyens extérieurs (aveugles)


On gagne 23 % en déperditions de chauffage

On gagne 20 % en coût de conso de chauffage
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Étape 1 : isolation points faibles de l’enveloppe

L’immeuble passe du label C (225 kWh/m²)
au label B (90 kWh/m²)

Appartements témoins : 

App 1 (sous-toiture) : du label E au label C

App 2 (en partie sur garage) : du label D au label C

App 3 (milieu) : label C pas de changements

Poste Intitulé

Coût

TVAC

€

Prime

habitation

€

Solde à

financer

par la copro

€

Economie

€/an

Temps de 

retour

an(s)

1. 43 670

      Prime sur isolation plancher combles 11 770 31 900 920 34,7

2. 50 000

      Prime sur isolation mur mitoyen 3 670 46 330 4 470 10,4

3. 5 800

      Primes sur isolation plancher sur rampe 460 5 340 500 10,7

99 470 15 900 83 570 5 890 14,2

Isolation du plancher des combles, y compris trappe

Isolation du mur mitoyen non construit

Isolation plancher sur rampe accès garage

Etape 1
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : amélioration des systèmes

Réflexion sur l’existant
Les installations de chauffage et d’ECS sont individuelles

Si elles restent individuelles, on peut imaginer une pompe à 
chaleur air/air dans chaque appartement, avec l’ECS couplée 
(solution la plus abordable économiquement)

MAIS solution non prévue en rénovation énergétique (ni dans 
le logiciel PAE, ni dans les primes logement…), même si elle 
peut être simulée en certification PEB

Réflexion sur les pompes à chaleur
Air/air : bien meilleures que les radiateurs électriques existants

Air/eau :

énergétiquement plus recommandables

ont un coefficient de performance (COP) 30% meilleur que 
les PAC air/air
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : amélioration des systèmes

Étape 2 : solution systèmes
(chauffage, ECS, ventilation)

Installation de chauffage commune avec une PAC air/eau et 
des ventilo-convecteurs dans les appartements

Intervenant après la 1e amélioration de l’enveloppe, qui 
permet de travailler en basse température :

moindre puissance de chauffage nécessaire

 moindre coût de la PAC

meilleurs coefficients de performance de la PAC

 moindre conso d’électricité
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : amélioration des systèmes

Ventilation
Installations existantes : uniquement bouches d’évacuation 
dans les W.-C. et les salles de bains,

sans extracteur mécanique 

sans amenée d’air neuf

Proposition = au moins améliorer l’extraction d’air (par des 
extracteurs) pour s’assurer d’une bonne qualité de l’air 
intérieur

Ainsi :
 on gagne 73 % en coût de conso de chauffage

(Ce ne serait que 65 % dans le cas de PAC air/air indiv.)
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Étape 2 : Systèmes chauffage, ECS, ventilation

Poste Intitulé

Coût

TVAC

€

Prime

habitation

€

Solde à

financer

par la copro

€

Economie

€/an

Temps de 

retour

an(s)

4. 82 000

      Prime sur PAC air/eau 1 500 80 500 17 090 4,7

5. Boilers électriques 60 000

      Prime sur boilers électriques 3 500 56 500 4 900 11,5

6. Ventilation 36 000

      Prime sur ventilation 0 36 000 -1 260 sans objet

178 000 5 000 173 000 20 730 8,3

277 470 20 900 256 570 26 620 9,6

Chauffage commun (PAC air/eau)

Etape 2

Etapes 1 et 2

L’immeuble passe du label B (90 kWh/m²)
au label A+ (24 kWh/m²)

Appartements témoins : 

App 1 (sous-toiture) : du label C au label B

App 2 (en partie sur garage) : du label C au label B 

App 3 (milieu) : du label C au label B
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : énergies renouvelables

Étape 3 : Panneaux photovoltaïques
Dans une logique de partage de l’énergie au sein d’un 
même immeuble

= cas administrativement et juridiquement le plus facile à 
mettre en œuvre

L’électricité produite par les panneaux PV couvre  50 % des 
consos de chauffage des parties communes et privées

avec un temps de retour de 7 ans (autoconsommation = 
70% de l’électricité produite)

la PAC air/eau commune permet de maximiser 
l’autoconsommation
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Étape 3 : installation de panneaux PV

Poste

Coût

TVAC

€

Prime

habitation

€

Solde à

financer

par la copro

€

Economie

€/an

Temps de 

retour

an(s)

7. Panneaux photovoltaïques 25 660

      Prime sur panneaux PV 0 25 660 6 400 4,0

25 660 0 25 660 6 400 4,0

303 130 20 900 282 230 33 020 8,5Etapes 1 à 3

Etape 3

L’ensemble des mesures des étapes 1 à 3 s’amortit en moins de 
10 ans.

Appartements témoins : 

App 1 (sous-toiture) : du label B au label A

App 2 (en partie sur garage) : du label B au label A

App 3 (milieu) : du label B au label A
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Audit énergétique de l’immeuble de la
Résidence Thalys : solde de l’enveloppe

Étape 4 : isolation du solde de l’enveloppe
= amélioration du reste de l’enveloppe (parties communes)

isoler les parties communes en contact avec les caves et garages

isoler les façades :

avec les parements en briques et en pierres, en insufflant de 
l’isolant dans la coulisse d’air

avec bardage en zinc : dépose du bardage, pose d’un isolant, 
nouveau bardage

mieux isoler les toitures en zinc

remplacer les menuiseries extérieures

en prenant la solution économiquement optimale pour 
chaque intervention

 on gagne 64% en déperditions de chauffage

MAIS économiquement très cher, et peu pertinent par rapport 
au gain énergétique
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Étape 4 : isolation du
solde de l’enveloppe (parties communes)

Vue elle seule, l’isolation du solde de l’enveloppe s’amortit en 
une très longue période (plus de 30 ans).

Toutefois, si on englobe cette dernière intervention avec toutes 
les autres, l’ensemble de la rénovation énergétique de 
l’immeuble (parties communes) s’amortit en une dizaine 
d’années.

Le remplacement des châssis privatifs n’est pas repris ici.

Poste

Coût

TVAC

€

Prime

habitation

€

Solde à

financer

par la copro

€

Economie

€/an

Temps de 

retour

an(s)

8. Solde isolation de l'enveloppe sauf châssis privatifs 77 800

      Prime sur solde isolation enveloppe 6 240 71 560 2 060 34,7

77 800 6 240 71 560 2 060 34,7

380 930 27 140 353 790 35 080 10,1

Etape 4

Etapes 1 à 4
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Conclusions

Etape 1 : améliorer l’enveloppe

Etape 2 : remplacer les systèmes, améliorer la 
ventilation

Etape 3 : Installation PV en partage d’énergie

Etape 4 : travaux pour mémoire

Poste

Coût

TVAC

€

Prime

habitation

€

Solde à

financer

par la copro

€

Economie

€/an

Temps de 

retour

an(s)

303 130 20 900 282 230 33 020 8,5Etapes 1 à 3
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Possibilités de financement
Fonds de réserve : ?

« Rénoprêt » à taux zéro de la Région wallonne
réservé aux copropriétés = 60.000 € (max.) par 
appartement, plafonné à 500.000 € par Copropriété 
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Possibilités de financement
Travaux concernés par le Rénoprêt :
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Annexe 2 : Rapport d’audit logement de la 

Résidence « Thalys » 

située rue Dartois 45-50 à 4000 Liège 

(envoyé séparément) 


