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Logements à loyer abordable: location à AIS (Agences Immobilières 
Sociales), communes, CPAS, sociétés de logement social. 
 
Handicap: location à des acteurs spécialisés dans l’hébergement 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, crèches, etc. 

SOCIETE 
D’INVESTISSEMENT 

IMMOBILIER A 
VOCATION SOCIALE 

Présentation de INCLUSIO 
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B Corp (Beneficial Corporation)  
est une certification octroyée aux entreprises à but 

lucratif qui répondent aux plus hauts standards 
d'impact social  

et environnemental, de gouvernance éthique 
et de transparence envers le public 

Présentation de INCLUSIO 
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S.I.R.P. (Société Immobilière Réglementée Publique) 
 

Crowd funding en bourse (Euronext) 
 

Investissement à long terme 

Présentation de INCLUSIO 
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Aujourd’hui plus de 4.000 personnes habitent les 
immeubles de INCLUSIO dans les trois Régions 

Présentation de INCLUSIO 

© INCLUSIO 
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Deux expériences de conversion de bureaux en logements à loyer abordable  
(contrats de location de 27 ans avec Agences Immobilières Sociales): 
 
1) Rue du Pavillon 9 à Schaerbeek (41 logements)   
 (architecte : UNAA) 

 
2) Avenue des Pléiades 71 à Woluwe-Saint-Lambert (79 logements) 
 (architecte : DDS+) 
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Rue du Pavillon 9 à Schaerbeek 
 

année de construction = 1963 
3.350 m² = bureaux existants 
3.950 m² = 41 logements + RDC 
 
 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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14 m de profondeur 

 

Structure conservée :  
2.990 tonnes 

 

Projet Pavillon 9 
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Nouveau projet:  
un étage supplémentaire  

 

Projet Pavillon 9 
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Appartements traversants 
(coursives) 

 

Appartements non-traversants 
(couloir central) 

 

Projet Pavillon 9 
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Couloir bureaux avant transformation 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Modulaire et assemblé à sec = facile à démonter et léger 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Maçonnerie traditionelle = difficile à démolir et lourd 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Couloir pendant le chantier – nouvelle structure légère 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Démolition d’une partie de la dalle arrière pour créer une cour: decouverte 
des anciennes publicités – nouveau decor 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 

 
© INCLUSIO 
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Nouvelle rampe pour accès PMR au bel étage 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 

 
© INCLUSIO 
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Nouvelle cour à l’arrière pour les asbl du Rez 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Coursives: espace privé / espace public 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Nouveau séjour / cuisine 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Coursive arrière au 4ème étage 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Structure en bois (CLT) du 4ème étage 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Façade en bois (CLT) du 4ème étage 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Nouveau séjour/cuisine au 4ème étage 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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Signalétique = pochoirs réutilisables 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 
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1963 vs 2021 

 

Projet Pavillon 9 

© INCLUSIO 

 
© INCLUSIO 
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Dates clés du projet Pavillon 9 : 
 

2018-04-09 - Contrat avec l’architecte UNAA 

 

2018-11-19 - Demande du Permis d’Urbanisme à 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 

 

Projet Pavillon 9 
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Avenue des Pléiades 71 (Bloc C) à Woluwe-Saint-Lambert 
 

année de construction = 1991 
7.250 m²= bureaux existants 
8.100m² = 79 logements  

 

Projet Pléiades 71 
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Projet Pléiades 71 
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14 m de profondeur 

 
alleges = poutres 

 

Structure portante en béton armé : 6.796 tonnes 
Façades : 1.780 tonnes 
Toiture : 222 tonnes 
Total masse conservée : 8.798 tonnes 

 

Projet Pléiades 71 
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Façade portante – 2 noyaux – couloir central 

 

Projet Pléiades 71 
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Possibilité d’appartements traversants mais avec démolition de 1/3 du bâtiment 
(nouveaux noyaux). 
SIAMU a une “nette préférence” pour le maintien du couloir avec 2 sorties. 

 

Projet Pléiades 71 
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Projet Pléiades 71 
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Pas de nouveaux percements (sauf max 10cm entre armatures des hourdis) 

 

Projet Pléiades 71 
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Principe de support des nouvelles terrasses 

 

Projet Pléiades 71 
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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. 

 

Projet Pléiades 71 

© INCLUSIO 

 
© INCLUSIO 
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Couloir avant (un exemple) et après 

 

Projet Pléiades 71 

© INCLUSIO 
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs rideaux” 

 

Projet Pléiades 71 

© INCLUSIO 
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs rideaux” 

 

Projet Pléiades 71 

© INCLUSIO 
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Plancher surelevé revendu en France 

 

Projet Pléiades 71 

© INCLUSIO 

 



41 

Projet Pléiades 71 
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Dates-clés du projet Antares Bloc C: 
 

2018-11-20 - Contrat avec l’architecte DDS+ 

 

2018-12-20 - Demande du Permis d’Urbanisme à 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 

 

Projet Pléiades 71 
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Pavillon 9 EUR/m² Pléiades 71 
765 Terrain + bât. exist 389 

1304 travaux 813 
161 honoraires 91 
50 taxes 96 
32 Interêt intercalaires 20 

-227 primes -35 
225 TVA 100 

2310 Total TVAC 1474 
Etage supplémentaire 
possible, structure 
portante en bon état. 

Avantages Façades en bon état, 
planchers solides et Rf, 
toiture debordante. 

Façades à remplacer, 
dalles existantes non Rf, 
imposition appartements 
traversants. 

Inconvénients Allèges portantes vs 
nouvelles terrasses, 
Parking trop grand 
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Réflexions: 
 

1) Les bâtiments existants, beaux ou moins beaux, sont des organismes vivants. 

 

2) Réfléchir 2 fois avant de démolir ce qui pèse lourd.                                                    

 

3) Appartements traversants : moins de luminosité, plus de déchets, plus de coûts. 

 

4) Importance des primes pour atteindre l’équilibre financier. 

 

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

 

6) Economie circulaire = bon sens, souplesse et flexibilité. 
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… et sans compter les Wallons et les Flamands… 

 
 

 

 

 

Différence culturelles = différentes cultures habitatives 
 

 

 

 

Réflexions 



46 

 

Un exemple: 

 

Surface minimale de fenêtre  

par rapport à la surface de la chambre: 

 

Wallonie = 1/12 ème   

 

Flandre (VMSW) = 1/8 ème 

 

Bruxelles = 1/5 ème 
 

 

 

Réflexions 
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Réflexions 

Whitney Orville (Pavillon 9) 

 
Tatiana Wolska (Pléiades 71) 

 



48 

Coordonnées 

CONTACT 
 

Benedetto CALCAGNO 
development manager 

 
INCLUSIO 
www.inclusio.be 

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