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QB Présentation de INCLUSIO

V SOCIETE
D’INVESTISSEMENT
INCLUSIO IMMOBILIER A
D VOCATION SOCIALE

Logements a loyer abordable: location a AlS (Agences Immobilieres
Sociales), communes, CPAS, sociétés de logement social.

Handicap: location a des acteurs specialisés dans I’hnébergement de
personnes en situation de handicap.

Infrastructures sociale: centres d’accueil pour demandeurs d’asile,
pour personnes en situation de sans-abrisme, pour enfants du juge,
écoles, creches, etc.



&P Présentation de INCLUSIO

| ~ Certified
INCLUSIO @

S

Corporation

B Corp (Beneficial Corporation)
est une certification octroyee aux entreprises a but
lucratif qui repondent aux plus hauts standards
d'impact social
et environnemental, de gouvernance éethique
et de transparence envers le public



Q Présentation de INCLUSIO
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INCLUSIO
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S.I.R.P. (Societé Immobiliere Réglementée Publique)
Crowd funding en bourse (Euronext)

Investissement a long terme



Aujourd’hui plus de 4.000 personnes habitent les © NCHSI0
immeubles de INCLUSIO dans les trois Régions
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Deux expériences de conversion de bureaux en logements a loyer abordable
(contrats de location de 27 ans avec Agences Immobilieres Sociales):

1) Rue du Pavillon 9 a Schaerbeek (41 logements)
(architecte : UNAA)

2) Avenue des Pléiades 71 a Woluwe-Saint-Lambert (79 logements)
(architecte : DDS+)

be circular
be.brussels ¢%»



Q Projet Pavillon 9

Rue du Pavillon 9 a Schaerbeek

© INCLUSIO

année de construction = 1963
3.350 m? = bureaux existants
3.950 m? = 41 logements + RDC



Q Projet Pavillon 9

14 m de profondeur
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= Structure conserveée :
- 2.990 tonnes



Projet Pavillon 9

Nouveau projet
un étage supplémentaire
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Etage type

Projet Pavillon 9
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Appartements non-traversants

(couloir central)
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Q Projet Pavillon 9

© INCLUS’I'O,"
Couloir bureaux avant transformation
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Projet Pavillon 9

© INCLUSIO

Modulaire et assemblé a sec = facile a démonter et léger




Q Projet Pavillon 9

Maconnerie traditionelle = difficile a démolir et lourd
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Q Projet Pavillon 9
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Couloir pendant le chantier — nouvelle structure légere
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Démolition d’'une partie de la dalle arriere pour créer une cour: decouverte
des anciennes publicités — nouveau decor
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Q Projet Pavillon 9

Nouvelle rampe pour acces PMR au bel étage
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Projet Pavillon 9
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Projet Pavillon 9
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Coursives: espace privé / espace public
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Q Projet Pavillon 9

Nouveau séjour / cuisine
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Projet Pavillon 9
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Coursive arriere au 4eme étage
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Q Projet Pavillon 9
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Structure en bois (CLT) du 4eme étage
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Q Projet Pavillon 9

© INCLUSIO

Facade en bois (CLT) du 4eme étage




Q Projet Pavillon 9

Nouveau séjour/cuisine au 4éme étage
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Projet Pavillon 9

© INCLUSIO

&
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Signalétique = pochoirs réutilisables
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Q Projet Pavillon 9
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Projet Pavillon 9

Dates clés du projet Pavillon 9 :

2018-04-09 - Contrat avec I'architecte UNAA

2018-11-19 - Demande du Permis d’Urbanisme a URBAN
2019 — Démolitions intérieures (Retrival)

2019-10-21 — Octroi du Permis d’Urbanisme

2019-12-02 — Démarrage des travaux (Sotrelco)

2021-06-02 — Réception Provisoire des 41 logements

27



Q Projet Pléiades 71

Avenue des Pléiades 71 (Bloc C) a Woluwe-Saint-Lambert

année de construction = 1991

7.250 m?= bureaux existants
8.100m? = 79 logements

28



Q Projet Pléiades 71

Het bestaand gebouw
maximaal behouden
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Q Projet Pléiades 71

14 m de profondeur alleges = poutres
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Structure portante en béton armé : 6.796 tonnes
Facades : 1.780 tonnes
Toiture : 222 tonnes

Total masse conservée : 8.798 tonnes
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Projet Pléiades 71
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Facade portante — 2 noyaux — couloir central



Projet Pléiades 71

Service d'Incendie et d'Aide Médicale Urgente
de la Région de Bruxelles-Capitale

Ce document est & transmedtre i la prévention (classement)
Ce document sera classé dans le dossier en attente d’une éventuelle demande
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Possibilité d’appartements traversants mais avec démolition de 1/3 du batiment
(nouveaux noyaux).

SIAMU a une “nette préférence” pour le maintien du couloir avec 2 sorties.



Projet Pléiades 71

ANTARES - BLOC "C"

APPARTEMENT 2 CHAMBRES
GRAMND SEJOUR D'ANGLE
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APPARTEMENT 2 CHAMEBRES
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PLAN D'UN ETAGE TYPE

12 APPARTEMENTS
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APPARTEMENT 1 CHAMBRE
('T\I GRAND SEJOUR
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27/08/2019 - PRESENTATION COMMISSION DE CONCERTATION

DDS +
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Projet Pléiades 71

] ! ) | | ]
*I ! T ! “2_1_ ! 15
l| N | 284 : P S e { %k Y -
! . h T e ! ! RN
| e we | P20 B B IS ol =T S e SN PRuesin  CUBIE  wisp | OIS e OO
_.-____r-_-_;;-_.-__--J_,__.\; =-c:_= i r__l:i.;,__.,..“ ez | DS 9 | Tt + ol P 7 e e | == ._.._...,_{
1i = i ?ﬁroﬁxnjmzm e T i A B B ,ﬁ%»‘v 72
_ B |

st EI My S U S . S—

i ‘5 R =4 ‘
C Ml | e
| g *Oiws HEN\"EHSEQI H=30 Jp 19 7% i”ij u f

i "r , I 1'2! |V9E':;jt_t - f‘[::.. ;. J'_l—l.——l'l m ‘ - -.'l,.. e i !

i

: MBILES | d00Ro/ad
T

1

|

(e |

B ’ umgsﬂ;m 1wy | ‘ 5 i
|

PINIVEILPY S 16
1 -

! 9458 v e iEh ¥ : |
1 “If N ?LJ.IJM ; o/ ilz "MCJQ r_ } ]l.m— ] _h ¥ac ﬁmw ME: “M@gi.ﬁ | | | i H i T — "‘—-——’-;5;---—-.._.%-" fa ____.__,_‘__'
o N [Fbad Yba/i i ' | i e =5 e L # g : s b~ ] A L f
. JLT_'T'ME B v e . B e R B2, A A 0 22
! 1. e He1 ' . '\-, L 1 g T
+ -C et L |

|
|
|
|
/F‘“ [
l

BN = [ <

#:
I
ji

|. A 4 h = [:’ | i
[ c.'f— A |@ . Q cw I
S f?_* — 12} - @ |-|'
L e __,.__...__4’>____._____!J'_

91.58 v aw seren

S, W Fn mﬂm -
5|: FINES = 1204
v

- MIBILES = ey

Pas de nouveaux percements (sauf max 10cm entre armatures des hourdis)
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Q Projet Pléiades 71
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Principe de support des nouvelles terrasses
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Q Projet Pléiades 71

Seulement la partie centrale est remplacée pour insérer un ouvrant

(facteurs solaires différents entre anciens et nouveaux vitrages)

La surface du vitrage est...
supérieure aux exigences du RRU pour les chambres

et inférieure aux exigences du RRU pour certains séjours.
36



Couloir avant (un exemple) et apres
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Projet Pléiades 71

Les terrasses ont remplacé les “faux murs rideaux”
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Projet Pléiades 71

© INCLUSIO
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs rideaux”
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Projet Pléiades 71
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Plancher surelevé revendu en France



Q Projet Pléiades 71

Opwaardering en
hergebruik van
materialen

+ Hergebruik

Demonteren van
bepaalde elementen
voor herbruiken op site
of elders :

@ glazen wanden
@ deuren
@ technische vioeren

@becimular be.brussels «a

Pléiades 71 Laureaat 2020

DDS+
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g 5 Projet Pléiades 71

Dates-clés du projet Antares Bloc C:

2018-11-20 - Contrat avec I'architecte DDS+

2018-12-20 - Demande du Permis d’Urbanisme a URBAN

2019 — Démolitions intérieures (Retrival)

2020-04-16 — Octroi du Permis d’Urbanisme

2020-08-12 — Démarrage des travaux (Thomas et Piron Renovation)

2021-07-15 — Réception Provisoire des 79 logements
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Pavillon 9 EUR/m? Pléiades 71

765
1304
161
50
32
-227
225
2310

Etage supplémentaire
possible, structure
portante en bon état.

Facades a remplacer,
dalles existantes non Rf,
Imposition appartements
traversants.

Terrain + bat. exist
travaux
honoraires
taxes
Interét intercalaires
primes
TVA
Total TVAC
Avantages

Inconvénients

389
3813
91
96
20
-35
100
1474

Facades en bon état,
planchers solides et Rf,
toiture debordante.

Alleges portantes vs
nouvelles terrasses,
Parking trop grand
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Réflexions:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Les batiments existants, beaux ou moins beaux, sont des organismes vivants.

Réfléchir 2 fois avant de démolir ce qui pese lourd.

Appartements traversants : moins de luminosité, plus de déchets, plus de colts.

Importance des primes pour atteindre I'équilibre financier.

Douter des “habitudes” et toujours questionner les raisons des choix et des normes.

Economie circulaire = bon sens, souplesse et flexibilité.
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Q Réflexions

After Dubai, Brussels is the city with the highest ... et sans compter les Wallons et les Flamands...

percentage of residents from foreign origins.
Basedven the World Migration Report issued In 2015, Proportion of foreign CI\FE%-'I'I residents m the city L‘Q_Ou:-aliitf{‘\
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Différence culturelles = différentes cultures habitatives
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Réflexions

Un exemple:

Surface minimale de fenétre

par rapport a la surface de la chambre:

Wallonie = 1/12 eme

Flandre (VMSW) = 1/8 eéme

Bruxelles = 1/5 éme
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Réflexions

Whitney Orville (Pavillon 9)

Tatiana Wolska (Pléiades 71)

47




& CONTACT

Benedetto CALCAGNO

development manager

Coordonnées

Tél : +32 485 54 96 45
E-mail : benedetto.calcagno@inclusio.be

INCLUSIO
www.inclusio.be

bruxelles
environnement
leefmilieu
brussel
brussels &»
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