
INVESTIR ET CONCEVOIR UN IMMEUBLE 
RÉSIDENTIEL
Le Guide du Maître d'Ouvrage en Immobilier Collectif

Expertise en Urbanisme, Permis de Construire & Maîtrise d'Ouvrage — Adrien 
Carlier, Architecte

1. Introduction et enjeux juridiques

Investir et concevoir un immeuble résidentiel change d'échelle par rapport à une maison individuelle : le 
niveau d'exigence normative, financière et technique y est nettement supérieur. Bilan promoteur, contraintes
d'évacuation, réglementation acoustique inter-logements et création de la copropriété sont autant de sujets 
qui doivent être maîtrisés dès la phase amont pour sécuriser la rentabilité de l'opération.

Ce guide s'adresse aux maîtres d'ouvrage porteurs d'un projet de logement collectif, qu'il s'agisse d'une 
promotion immobilière ou d'une réhabilitation globale d'immeuble.

�  Le Conseil d'Adrien Carlier, Architecte

Ne validez jamais un bilan promoteur sans intégrer une marge de sécurité de 8 à 10 % sur les coûts de 
construction : sur un projet collectif, les aléas techniques et réglementaires ont un effet démultiplié sur le
budget global.
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2. Les étapes chronologiques du projet

Étape 1 — Analyse financière prévisionnelle

•  Établissement d'un bilan promoteur ou investisseur détaillé (foncier, construction, honoraires, marge, 
taxes).

•  Chiffrage de la Taxe d'Aménagement et des éventuelles participations d'urbanisme spécifiques.

•  Étude de sensibilité du bilan aux variations de coût de construction et de délai de commercialisation.

Étape 2 — Conception des parties communes

•  Dimensionnement des circulations communes, halls, locaux vélos et poussettes conformément à la 
réglementation.

•  Gestion des contraintes d'évacuation incendie et de dégagement selon le classement du bâtiment.

•  Intégration des locaux techniques (ordures ménagères, compteurs, chaufferie) dans la conception.

Étape 3 — Respect de la RE2020 pour le collectif

•  Étude thermique globale intégrant les spécificités du logement collectif (mitoyennetés, orientation des 
façades).

•  Seuils de consommation énergétique et d'impact carbone applicables spécifiquement au logement 
collectif neuf.

•  Anticipation du confort d'été sur les logements les plus exposés (derniers étages, façades sud/ouest).

Étape 4 — Création de la copropriété

•  Rédaction de l'État Descriptif de Division (EDD) et du règlement de copropriété avant 
commercialisation.

•  Répartition des tantièmes entre les futurs lots selon des critères objectifs (surface, situation, 
exposition).

•  Anticipation de la nomination du syndic provisoire et de la première assemblée générale.

Étape 5 — Interfaces acoustiques inter-logements

•  Application de la réglementation acoustique lourde propre au logement collectif neuf (NRA).

•  Traitement des bruits d'équipements collectifs (ascenseur, VMC collective, chaufferie).

•  Contrôle acoustique en fin de chantier pour valider la conformité avant livraison.

�  Le Conseil d'Adrien Carlier, Architecte

Faites réaliser une simulation acoustique dès la phase de conception, et non uniquement un contrôle 
final : corriger un défaut acoustique après construction d'un immeuble collectif est extrêmement 
coûteux, voire impossible sur certains points singuliers.
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3. Check-list technique, administrative et réglementaire

N° Poste de contrôle Test / Méthode de vérification
Point de vigilance / Impact 
financier

01
Bilan 
promoteur/investisseur

Modélisation financière détaillée et 
marge de sécurité

Bilan trop tendu = risque de non-
rentabilité

02 Dégagements et évacuation
Calcul des unités de passage selon 
l'effectif

Non-conformité = refus du permis 
ou de la commission sécurité

03 RE2020 collectif
Étude thermique globale par bureau 
d'études

Non-conformité = refus de 
l'attestation de fin de travaux

04
État Descriptif de Division 
(EDD)

Rédaction par un professionnel avant 
commercialisation

EDD imprécis = litiges de 
copropriété ultérieurs

05
Réglementation acoustique 
(NRA)

Simulation acoustique en conception +
contrôle en fin de chantier

Non-conformité = reprise très 
coûteuse après livraison

06
Locaux techniques et 
communs

Vérification du dimensionnement 
réglementaire

Sous-dimensionnement = non-
conformité et gêne d'usage

Check-list synthétique détachable

☐  Bilan financier prévisionnel établi avec marge de sécurité.

☐  Parties communes et locaux techniques dimensionnés.

☐  Étude thermique RE2020 collective réalisée.

☐  État Descriptif de Division et règlement de copropriété rédigés.

☐  Simulation acoustique réalisée dès la conception.
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4. Le chiffrage budgétaire et la gestion des surcoûts cachés

Poste de dépense Statut Estimation

Étude de faisabilité et bilan promoteur À prévoir 3 000 € à 8 000 €

Étude acoustique (conception + contrôle) Fortement recommandé 3 000 € à 7 000 €

Étude thermique RE2020 collective Obligatoire 2 000 € à 5 000 €

Rédaction EDD et règlement de copropriété Obligatoire avant vente 2 000 € à 5 000 €

Taxe d'Aménagement et participations À payer après permis
Variable selon commune et 
surface

Assurance Dommages-Ouvrage collective Obligatoire
2 % à 4 % du coût de 
construction

�  Conseil décisif d'Adrien Carlier, Architecte

Anticipez le coût de l'assurance Dommages-Ouvrage collective dès le bilan prévisionnel : sur un 
immeuble, cette prime est significativement plus élevée que sur une maison individuelle et impacte 
directement la rentabilité de l'opération.

4 / 5     ADRIEN CARLIER | ARCHITECTE + URBANISTE



ADRIEN CARLIER | ARCHITECTE + URBANISTE  —  Guide Immeuble Collectif

5. Les pièges à éviter et le plan d'action opérationnel

Les erreurs les plus fréquentes

•  Établir un bilan promoteur trop optimiste sans marge de sécurité suffisante.

•  Traiter l'acoustique comme un contrôle final plutôt qu'un enjeu de conception.

•  Sous-dimensionner les locaux techniques et communs par manque d'anticipation réglementaire.

•  Retarder la rédaction de l'EDD et du règlement de copropriété jusqu'à la fin du chantier.

Plan d'action recommandé

•  1. Sécuriser le bilan financier avec une marge de sécurité de 8 à 10 %.

•  2. Intégrer l'acoustique et la thermique dès les premières esquisses.

•  3. Rédiger l'EDD et le règlement de copropriété en amont de la commercialisation.

•  4. Anticiper le contrôle acoustique final dans le planning de réception.

Conclusion et accompagnement sur-mesure

Concevoir un immeuble résidentiel exige une maîtrise simultanée des enjeux financiers, techniques et 
réglementaires. Le Cabinet Adrien Carlier vous accompagne de l'étude de faisabilité jusqu'à la livraison pour
sécuriser la rentabilité et la qualité de votre opération collective.
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