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1. Enjeux et cadre
réglementaire
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La consommation d’énergie tertiaire en 
France,

un enjeu majeur à l’heure 
de la neutralité carbone 

en 2050
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Un assujettissement large…

• Toutes catégories d’activités tertiaires concernées, publiques comme 
privées

• Bâtiment d’une surface supérieure ou égale à 1 000 m² exclusivement 
alloué à un usage tertiaire  

• Toutes parties d’un bâtiment à usage mixte qui hébergent des activités 
tertiaires et dont le cumul des surfaces est supérieur ou égal à 1000 m²

• Tout ensemble de bâtiments situés sur une même unité foncière ou sur 
un même site dès lors que ces bâtiments hébergent des activités 
tertiaires sur une surface cumulée supérieure ou égale à 1 000 m²

 
… aux très rares exemptions : constructions provisoires, lieux de cultes, 
activités à usage opérationnel à des fins de défense, de sécurité civile et de 
sûreté intérieure
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→ Les obligations concernent autant les propriétaires que les preneurs à 
bail des bâtiments assujettis.
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Bureaux

Commerces

Enseignement

Établissements de santé

Hôtellerie - Restauration

Sports : gymnase, piscine,…

Culture : salles de spectacles, 
musées,…

Logistique

Gare, aérogares, École

Data centers & serveurs

Vente & entretien véhicules…

Mairie – Salle des fêtes

Maison des associations

→ Le périmètre du secteur tertiaire est défini par complémentarité :
●  avec les activité du secteur primaire (exploitation des ressources naturelles)
●  et secondaire (transformations des ressources naturelles)

De nombreux bâtiments concernés



Présentation dispositif éco-énergie tertiaire 
Du 08/12/2022

8/72

Des objectifs progressifs jusqu’à 2050

Réduire progressivement la consommation énergétique du bâtiment de : 

- par rapport à une année de référence qui ne peut être antérieure à 2010 (12 mois glissant entre 2010 
et 2019)

- mesurée en énergie finale, tout usage confondu (consommation disponible sur la facture)

OU

Atteindre par décennie une consommation d’énergie seuil, définie en 
fonction de la catégorie du bâtiment. 
Valeur absolue fixée pour chaque décennie en fonction de la catégorie du bâtiment et des meilleures techniques 
disponibles (arrêté).

    Approche pragmatique et simplifiée sur la base des consommations réelles

40% en 
2030

50% en 
2040

60% en 
2050
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Jalons réglementaires

30 septembre 

2027
1er octobre 

2019

Entrée en 
vigueur du 
décret 
tertiaire. 

1ère échéance de 
remontée des 
données

Échéance de 
déclaration de 
modulation  des 
objectifs  

30 septembre 

2022

Fin 

2031

Vérification de 
l’atteinte des 
objectifs de la 
1ère décennie

Tolérance 
jusqu’au 31/12/22
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Toutes les énergies, 
toutes les parties 
prenantes concernées
(propriétaires et preneurs à bail)

Une plateforme digitale 
inédite - OPERAT

EET, un dispositif inédit et ambitieux

La plupart du secteur 
tertiaire concerné

Des objectifs progressifs 
jusqu’à 2050
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2. OPERAT

La plateforme de suivi 
et de mobilisation
de la filière 
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https://operat.ademe.fr

 

Une plateforme de suivi 
et de mobilisation de la filière
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https://operat.ademe.fr/#/public/accueil

Une plateforme de suivi permettant
de répondre à 3 objectifs principaux

https://operat.ademe.fr/#/public/accueil
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Attestation
 et notation éco énergie tertiaire

- Fourniture annuelle d’une attestation par la plateforme
→ des consommations ajustées en fonction des variations climatiques

→ votre situation, par rapport aux objectifs

- Notation éco énergie tertiaire qualifiant votre avancée dans la 
démarche

insatisfaisant excellent
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1ère échéances déclaratives

30 septembre 2022

- Déclaration de consommation 2020

- Déclaration de consommation 2021

- Déclaration des données de référence

Tolérance jusqu’au 31/12/22
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Une plateforme d’aide et de suivi
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Pour les déclarations, 
2 modes opératoires possibles
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Déclaration par l’IHM
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Déclaration par import de fichier CSV

2 types de fichier disponibles dans l’onglet « ressources »

- les fichiers de « description » = comprendre comment construire un fichier 
CSV valide

- les fichiers « outils » = générer un fichier CSV valide

Fichiers de « description »

Fichiers « outil »
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Mode opératoire préconisé

→  Dès à présent :
● Prendre connaissance de la plateforme Opérat, s’approprier sa 

structure :

● Comprendre les données, initier le dialogue avec les différentes 
parties prenantes, collecter les informations nécessaires

→ Jusqu’au 31 décembre 2022
● Effectuer les déclarations progressivement
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Ce qu’il faut faire
dès à présent...

→  Créer son compte sur la plateforme

→ Déclarer son entité fonctionnelle assujettie

→ Déclarer les consommations 2020 et 2021 pour les activités déjà 
définies par les arrêtés

→ Déclarer les données de référence (période 2010-2019)

→ Définir ses sous-catégories d’activités

→ Vidéo de démonstration sur le site OPERAT
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Questions 
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3. Assujetissement
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Un assujettissement large…

• Toutes catégories d’activités tertiaires concernées, publiques comme 
privées

• Bâtiment d’une surface supérieure ou égale à 1 000 m² exclusivement 
alloué à un usage tertiaire  

• Toutes parties d’un bâtiment à usage mixte qui hébergent des activités 
tertiaires et dont le cumul des surfaces est supérieur ou égal à 1000 m²

• Tout ensemble de bâtiments situés sur une même unité foncière ou sur 
un même site dès lors que ces bâtiments hébergent des activités 
tertiaires sur une surface cumulée supérieure ou égale à 1 000 m²

 
… aux très rares exemptions : constructions provisoires, lieux de cultes, 
activités à usage opérationnel à des fins de défense, de sécurité civile et de 
sûreté intérieure
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→ Les obligations concernent autant les propriétaires que les preneurs à 
bail des bâtiments assujettis.
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Bureaux

Commerces

Enseignement

Établissements de santé

Hôtellerie - Restauration

Sports : gymnase, piscine,…

Culture : salles de spectacles, 
musées,…

Logistique

Gare, aérogares, École

Data centers & serveurs

Vente & entretien véhicules…

Mairie – Salle des fêtes

Maison des associations

→ Le périmètre du secteur tertiaire est défini par complémentarité :
●  avec les activité du secteur primaire (exploitation des ressources naturelles)
●  et secondaire (transformations des ressources naturelles)

De nombreux bâtiments concernés
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Un assujettissement large…

• Toutes catégories d’activités tertiaires concernées, publiques comme 
privées

• Bâtiment d’une surface supérieure ou égale à 1 000 m² exclusivement 
alloué à un usage tertiaire  

• Toutes parties d’un bâtiment à usage mixte qui hébergent des activités 
tertiaires et dont le cumul des surfaces est supérieur ou égal à 1000 m²

• Tout ensemble de bâtiments situés sur une même unité foncière ou sur 
un même site dès lors que ces bâtiments hébergent des activités 
tertiaires sur une surface cumulée supérieure ou égale à 1 000 m²

 
… aux très rares exemptions : constructions provisoires, lieux de cultes, 
activités à usage opérationnel à des fins de défense, de sécurité civile et de 
sûreté intérieure
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NOTION D’UNITÉ FONCIÈRE

Unité foncière

Définition par un arrêt du 
Conseil d’Etat
(CE, 27 juin 2005, n° 
264667, cne Chambéry c/ 
Balmat) :

« îlot d'un seul tenant 
composé d'une ou 
plusieurs parcelles 
appartenant à un même 
propriétaire ou à la même 
indivision »

• La notion d’unité foncière se 
définit par référence à la 
personne ou à l'indivision qui 
en est propriétaire.

• Le propriétaire peut être une 
personne physique ou morale 
de droit privé ou de droit public.

• La plupart du temps,
1 parcelle = 1 unité foncière

C’est un terme juridique.

Illustration d’un exemple d’unités foncières
(parcelles délimitées par un contour rouge, couleurs de 

parcelles différentes selon les propriétaires)
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Trois configurations d’assujettissement possibles

Je (propriétaire, preneur à bail) suis assujetti dans les 3 configurations 
suivantes :

CAS DU BÂTIMENT OU  PARTIE 
DE BÂTIMENT

Bâtiments ou parties de bâtiment 
dont la somme des surfaces 
tertiaires est supérieure à 1 000 m²   
  Cas 1a, 1b ou 2

CAS DE L’UNITÉ FONCIÈRE

Bâtiments ou parties de bâtiment 
situés sur mon unité foncière dont la 
somme des surfaces tertiaires est 
supérieure à 1 000 m²     Cas 3

CAS DU SITE

Bâtiments ou parties de bâtiment de 
mon site dont la somme des 
surfaces tertiaires est supérieure à 
1 000 m²  Cas 3
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Activité uniquement tertiaire

Cas d’assujettissement n°1*
Bâtiment

*Cas 1 - Bâtiment hébergeant exclusivement 
des activités tertiaires

ANALYSE

Bâtiment A
Bureaux

Parcelle cadastrale 1

La vérification de l’assujettissement 
se fait à l’échelle du bâtiment.

Cas pratique – Activité uniquement tertiaire
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Usages mixtes

Cas d’assujettissement n°2*
Bâtiment

*Cas 2 - Partie(s) de bâtiment hébergeant des 
 activités tertiaires – Lot(s)

ANALYSE

Parcelle cadastrale 1
La vérification de l’assujettissement 
se fait à l’échelle du bâtiment sans  

prendre en compte les locaux  
résidentiels (sauf si logements de 

fonction).

Bâtiment A
Bureaux

+ résidentiel
+ commerces

Parcelle cadastrale 1

Cas pratique – Usages mixtes
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Cas pratique – Plusieurs bâtiments
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Cas pratique – 2 parcelles jointives
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Plusieurs parcelles, lien fonctionnel

Cas d’assujettissement n°3*
Site

*Cas 3 - Ensemble de bâtiments situés sur 
une même unité foncière ou sur un même site

ANALYSE

Parcelle cadastrale 1
Il existe un lien fonctionnel entre  

les deux bâtiments (le Siège d’une 
entreprise X).

La vérification de
l’assujettissement se fait à l’échelle 

de l’ensemble des bâtiments.

Cas pratique – Plusieurs parcelles, 
lien fonctionnel
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Cas pratique – Ensemble de bâtiments
sur un même site et 2 unités foncières



Présentation dispositif éco-énergie tertiaire 
Du 08/12/2022

40/72

Cas pratique – Plusieurs bâtiments sur 2 parcelles
séparées par un cours d’eau, lien fonctionnel
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Le cheminement pour savoir si l’on est assujetti (d’après OPERAT, ressources Atelier n°1)

Schéma mémo-technique
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Les surfaces des locaux techniques et de stationnement ne sont pas prises en compte 
pour déterminer l’assujettissement (à l’exception des métiers du stationnement).

Exemples :

• Un bâtiment hébergeant une surface de bureaux de 800 m² et 400 m² de surface de 
stationnement en infrastructure ou en superstructure n’est pas assujetti.

• Un bâtiment hébergeant une surface de bureaux de 1 100 m² et 400 m² de surface de 
stationnement en infrastructure ou en superstructure est assujetti, et la surface de 
consommations énergétiques est de 1 500 m².

Cas particulier des locaux techniques
et stationnement
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4. Entité
 fonctionnelle
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Définition Entité Fonctionnelle 
issue du décret 

« Une entité fonctionnelle, une entité correspondant à un établissement au sens de la 
définition de l'Institut national de la statistique et des études économiques (INSEE), à 
savoir : une unité de production ou d'activité géographiquement individualisée, exploitée par 
une entité juridique. La notion d'“ unité géographiquement individualisée ” se rattache à une 
localisation géographique précise dans laquelle les activités sont hébergées. Une entité 
fonctionnelle peut être constituée soit par un local d'activité, soit par un ensemble de locaux 
d'activités connexes, contenu dans un bâtiment, une partie de bâtiment ou un ensemble de 
bâtiments situés sur une même unité foncière ou sur un même site. L'établissement produit 
des biens ou des services : ce peut-être un site industriel, un commerce, un hôtel, un 
restaurant, un établissement d'enseignement, un établissement hospitalier, un établissement 
culturel, un équipement sportif, etc. »

La plupart du temps, 
1 entreprise occupant des locaux = 1 SIRET = 1 E.F.
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Entité fonctionnelle
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Un bâtiment peut contenir plusieurs entités fonctionnelles :
Exemple d’un immeuble de bureaux en copropriété

Entité fonctionnelle
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Un bâtiment peut contenir plusieurs entités fonctionnelles :
Exemple d’un immeuble de bureaux en mono propriété

Entité fonctionnelle
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Entité fonctionnelle
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Cas particulier des locaux vacants



Questions
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5. Des objectifs
progressifs
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Des objectifs progressifs jusqu’à 2050

Réduire progressivement la consommation énergétique du bâtiment de : 

- par rapport à une année de référence qui ne peut être antérieure à 2010 (12 mois glissant entre 2010 
et 2019)

- mesurée en énergie finale, tout usage confondu (consommation disponible sur la facture)

OU
Atteindre par décennie une consommation d’énergie seuil, définie en 
fonction de la catégorie du bâtiment. 
Valeur absolue fixée pour chaque décennie en fonction de la catégorie du bâtiment et des meilleures techniques 
disponibles (arrêté).

    Approche pragmatique et simplifiée sur la base des consommations réelles

40% en 
2030

50% en 
2040

60% en 
2050

Crelat

Cabs
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Identifier sa consommation
 énergétique de référence (Cref)
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Des objectifs progressifs jusqu’à 2050

Réduire progressivement la consommation énergétique du bâtiment de : 

- par rapport à une année de référence qui ne peut être antérieure à 2010 (12 mois glissant entre 2010 
et 2019)

- mesurée en énergie finale, tout usage confondu (consommation disponible sur la facture)

OU
Atteindre par décennie une consommation d’énergie seuil, définie en 
fonction de la catégorie du bâtiment. 
Valeur absolue fixée pour chaque décennie en fonction de la catégorie du bâtiment et des meilleures techniques 
disponibles (arrêté).

    Approche pragmatique et simplifiée sur la base des consommations réelles

40% en 
2030

50% en 
2040

60% en 
2050

Crelat

Cabs
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 Valeurs fixées dans les arrêtés « valeur absolue »
→ valeur maximale de consommation en kWh/m²/an.

 Données pour chaque décennie
→  sur la base des meilleures pratiques et des meilleures techniques 
disponibles

 Deux composantes : CVC et USE.

Notion de CVC / USE, exemple pour les bureaux

Si l’utilisateur ne saisit pas ses indicateurs d’intensité d’usage, les valeurs prises par défaut par OPERAT 
correspondent aux indicateurs « étalon ».

Comprendre la notion de valeurs absolue (Cabs)
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Identifier les catégories et sous-catégories
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Identifier les catégories et sous-catégories
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Une « sous-catégorie par défaut »
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Questions

© Arnaud Bouissou / Terra



Présentation dispositif éco-énergie tertiaire 
Du 08/12/2022

67/72

6. Mutualisation et
Modulation

© Arnaud Bouissou / Terra



Présentation dispositif éco-énergie tertiaire 
Du 08/12/2022

68/72
68

NOTION DE MUTUALISATION DES RÉSULTATS

Mutualisation à l’échelle d’un patrimoine

• Notion de « solidarité » entre les structures adhérentes, 
à l’échelle du groupe de structure.

• Exemples de groupes de structure :
• Un ensemble de SIRET
• Un ensemble d’entités fonctionnelles dans un même 

bâtiment

Une E.F. ne peut pas faire partie de plusieurs groupes de structure.
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Un groupe de structure (groupement d’E.F.) a la possibilité de mutualiser ses 
résultats

• Les assujettis peuvent mutualiser les résultats à l’échelle de tout ou partie de leur 
patrimoine soumis à obligation.

• Les E.F. concernées doivent être d’accord.

1 Patrimoine
=

Possibilité
de mutualisation

des résultats

Plusieurs  entités 
 fonctionnelles

Quelques exemples :
• A l’échelle d’un bâtiment
• A l’échelle de plusieurs
• bâtiments
• A l’échelle de plusieurs
• parties de bâtiments
• …

Notion de mutualisation des résultats
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18/02/2022 Webinaire « Eco énergie tertiaire » : identifier 
son patrimoine assujetti

Une notion de solidarité au niveau du groupe de structure

Mécanisme de 
mutualisation

 Compensation

Notion de mutualisation des résultats



Présentation dispositif éco-énergie tertiaire 
Du 08/12/2022

71/72

Contraintes techniques, architecturales ou patrimoniales
- Dossier technique à réaliser quand on le souhaite

Disproportion économique
- Dossier technique à réaliser au plus tard 5 ans après la première saisie 
sur OPERAT soit au plus tard au 30  septembre 2027

Changement d’activité, évolution du volume d’activité
- Automatique : Renseignement des indicateurs d’intensité d’usage sur 
OPERAT

71

Possibilité de modulation des objectifs, en 
cas de :
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Modulation – Dossier technique
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Modulation – Dossier technique 
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Modulation – Dossier technique 
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Modulation – Dossier technique 
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Modulation – Dossier technique 
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7. Les leviers
d’action possibles
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5 leviers d’actions pour atteindre les objectifs
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8. Récapitulons
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Avançons ensemble dans la 
transition énergétique

Merci de votre attention

Questions
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