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OBJECTIFS DE LA PRÉSENTATION

• Identifier les facteurs économiques et contextuels
impactant le modèle financier de la conception
réversible de bâtiments neufs

• Présenter un outil permettant de guider et objectiver
la conception réversible

• Illustrer concrètement le sujet par des case-studies
de bâtiments réversibles neufs



3

PLAN DE L’EXPOSÉ

I. Introduction
II. Paramètres financiers
III. Outils pratiques (TCT)
IV. Case-studies
V. Conclusion
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I. INTRODUCTION
Qui sommes-nous ?

Créé en 2016, archipelago
conçoit des projets de grande
envergure dans différents
secteurs. Avec une approche
méthodique unique et sensible
de l'architecture, soutenue par
notre équipe interne de
Recherche & Innovation, nous
sommes actifs à l’avant-garde
de l'architecture inclusive et
durable.

Nos bureaux à Bruxelles,
Leuven, Paris et Barcelone,
regroupent environ
140 collaborateurs.
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I. INTRODUCTION
Pourquoi l’adaptabilité est-elle indispensable ?

Source: Rock et al, Towards embodied carbon benchmarks for buildings in Europe – 2 Setting the baseline, 2022

7% 24% 15% 21% 27% 6%

46%

 Près de la moitié de l’empreinte
carbone se trouve dans les éléments
« pérennes » du bâtiment
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I. INTRODUCTION

EU Taxonomy

EU Green Public
Procurement (GPP) criteria

for buidings

EU Level(s)

Le contexte législatif au niveau européen
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I. INTRODUCTION

EU Taxonomy

Le contexte législatif au niveau européen
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I. INTRODUCTION
Le contexte législatif au niveau régional

DRAFTPROJET DE RÈGLEMENT
RÉGIONAL D’URBANISME (RRU)
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I. INTRODUCTION
Le cadre au niveau belge (inter-régional)

DRAFT
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Vers un cadre de référence intégré

Qualitatif

Check-lists

Quantitatif

Transformation
capacity tool (TCT)

Pratique

Guide OVAM

Référentiel

GRO

I. INTRODUCTION
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II. PARAMÈTRES FINANCIERS

Valeur résiduelle

Surcoût

Financement circulaire

Life Cycle Cost
(LCC)

Rendement

L’équation financière d’un bâtiment réversible

Net Present
Value (NPV)
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II. PARAMÈTRES FINANCIERS
L’équation financière d’un bâtiment réversible

Investissement initial
+

Coûts de transformation à court/moyen terme
+

Valeur résiduelle en fin de cycle de vie
+

Autres paramètres connexes
=

EQUILIBRE ?
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II. PARAMÈTRES FINANCIERS
Le coût d’investissement

“Rendre un bâtiment réversible coûte plus cher”

• Surcoût moyen estimé entre 5 et 10%* liés à la
structure (trame et hauteur des étages), aux façades et
aux cloisons démontables, mais...

• Tout dépend des exigences techniques de la
fonction originelle (ex: en hospitalier = exigences de base)

• L’ensemble du bâtiment doit-il être réversible ?
(ex: privilégier certains niveaux stratégiques suivant contexte)

* cf. Financieel model en impactanalyse Park Gebouw, An De Schryver, POMOV, Tom Verbeke & Lode Lefevre KU Leuven, 2023
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II. PARAMÈTRES FINANCIERS
Les coûts de transformation

“La flexibilité permet d’économiser durant la vie du
bâtiment”

Exemple : cloisons démontables vs. traditionnelles

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

88,60

71,58
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La valeur résiduelle

• La valeur résiduelle a deux composantes :
“bâtiment” + “matériaux”

• Généralement évaluée sur base d’hypothèses car
manque de retour d’expérience à long terme

• Notion qui s’installe progressivement dans la
réflexion des acteurs du marché...

II. PARAMÈTRES FINANCIERS
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La valeur résiduelle

Eléments constructifs – exemple cloisons Juunoo

II. PARAMÈTRES FINANCIERS

source: Juunoo
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La valeur résiduelle

Eléments modulaires – exemple maisons T&P

II. PARAMÈTRES FINANCIERS

source: Le Soir, article du 19/09/2023
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“La valeur résiduelle d’un bâtiment réversible est plus
élevée qu’un bâtiment traditionnel”

• Oui, mais difficile à quantifier car dépend des
paramètres contextuels scénarios de reconversion ?

• Attention à l’impact de la valeur temporelle de l’argent
(NPV) influence réduite sur l’équation de départ !

• Les banques ne considèrent pas de valeur résiduelle
au-delà de 20 ans quid valorisation d’un cycle de vie
plus long ?

II. PARAMÈTRES FINANCIERS
La valeur résiduelle
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Impact sur les revenus locatifs

“Un bâtiment adaptable permet une transformation
plus rapide et générant moins de nuisances”

• Meilleur taux d’occupation attendu à moyen/long
terme grâce à l’adaptabilité (ex: modifications rapides des
aménagements réduisant le vide locatif, attractivité accrue...)

• Meilleure résilience en cas de modification
soudaine des conditions du marché
(ex: chute soudaine de la demande de bureaux réaffectation
en logements ou autres...)

II. PARAMÈTRES FINANCIERS
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Impact sur l’obtention des permis

• Un permis sans affectation pour plus de souplesse
juridique ?

II. PARAMÈTRES FINANCIERS

source: Le Moniteur (site web), article du 21/12/2021
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Le financement externe

“Le modèle économique est circulaire, mais le
financement est (encore) linéaire”

II. PARAMÈTRES FINANCIERS

source: De circulaire economie financieren in Vlaanderen, Vlaanderen Circulair, Jorn Verbeeck et al (KPMG)



22

Le financement externe

“Le modèle économique est circulaire, mais le
financement est (encore) linéaire”

• Actuellement, la réversibilité n’est pas aisément
‘finançable’ sur base des critères traditionnels du
marché (cf. valeur nette actuelle, taux de rendement interne...)

• Un soutien des autorités est souvent nécessaire pour
promouvoir ce type de projet (p.ex: subsides, accès au
financement, régulation du marché...)

 comment objectiver la réversibilité ?

II. PARAMÈTRES FINANCIERS
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III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS
Le Reversible Building Design protocol (RBD)
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Le Transformation Capacity Tool (TCT)

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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Le Transformation Capacity Tool (TCT)

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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Le Transformation Capacity Tool (TCT)

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023



27

Le Transformation Capacity Tool (TCT)

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Rapport TCT, archipelago pour Bruxelles Environnement, 2023
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Le Transformation Capacity Tool (TCT)

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Rapport TCT...
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Quid d’une analyse multicritère ?

 CLT ou LVL = meilleur choix ?

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

Critère : kg CO2 eq./m²

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023
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Quid d’une analyse multicritère ?

 CLT = meilleur choix ?

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

 Dalles béton précontraintes = meilleur choix ?

Critère : mPt/m²

source: Rapport TCT, Vito pour Bruxelles Environnement, 2023
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Quid des facteurs contextuels de la réversibilité ?

 Les outils actuels ne
considèrent pas ou peu
les facteurs contextuels

III. OUTILS ET RÉFÉRENTIELS

source: Adaptability of buildings : to what extent do design-support models consider context-related factors? Scialpi G. et al (archipelago), 2023
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IV. CASE-STUDIES
AZ Herentals – bloc M

© archipelago + 4D architects
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AZ Herentals – bloc M

IV. CASE-STUDIES

© archipelago + 4D architects

 Modélisation complète au stade avant-projet
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AZ Herentals – bloc M

IV. CASE-STUDIES

© archipelago + 4D architects

 Modélisation complète au stade avant-projet
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AZ Herentals – bloc M

• Scénarios d’avenir incertains, tant sur le bâtiment
que sur le contexte...

• Concept adaptable et désassemblable
importance de la réversibilité spatiale et technique

• Banque de donnée extensive et documentée sur
les composants constituée dès la conception

• Démarche “idéale” mais qui nécessite des études !

IV. CASE-STUDIES
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

© archipelago + NU architectuuratelier
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Hôpital Joseph Bracops

axe structurantphase initiale extension

IV. CASE-STUDIES
 Approche circulaire du masterplan
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Hôpital Joseph Bracops

Modèle réversible
standardisé

consultations hospitalisation

maison repos logement collectif

IV. CASE-STUDIES

 Réversibilité des bâtiments
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

 Réversibilité des bâtiments : TCT
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Hôpital Joseph Bracops

structure béton – 100+ ans

cloisons fixes – 15 ans

cloisons démontables – 5 ans

IV. CASE-STUDIES

© archipelago + NU architectuuratelier

 Réversibilité des bâtiments : layers
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

Façade non portante en
caissons bois préfabriqués

Mobilier modulaire et
descentes d’eau périphériques

 Réversibilité des bâtiments : disassembly

© archipelago + NU architectuuratelier
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

 Réversibilité des bâtiments : disassembly

© archipelago + NU architectuuratelier
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Réversibilité des bâtiments : focus sur les cloisons démontables
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Réversibilité des bâtiments : focus sur les cloisons démontables
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

Environmental impacts in mPt

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

 Réversibilité des bâtiments : focus sur les cloisons démontables
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Hôpital Joseph Bracops

IV. CASE-STUDIES

Life cycle costs in Euros

source: Bracops – Juunoo wall study, Haitham Ghaida et al., Uhasselt, Vito, archipelago

88,60

71,58

 Réversibilité des bâtiments : focus sur les cloisons démontables
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Hôpital Joseph Bracops

• Des choix réversibles “économiques” :
• Cloisons : prix d’investissement optimisé pour les

cloisons démontables [type Junoo + OSB + Clicwall] vs.
cloisons traditionnelles [plaques de plâtre + peinture]

• Faux-plafonds : remplacement des faux-plafonds
classiques par des ilots acoustiques ponctuels

• Revêtements de sol : lino coulé en place en pose libre
sur de grands plateaux (+/- 1.500 m²)

• Mais économiquement, les choix de conception les
plus impactants ne sont pas les finitions mais la
structure et l’enveloppe...

IV. CASE-STUDIES
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Hôpital Joseph Bracops

Budget : ~2.300€/m² (bâtiment polyclinique, HTVA, valeur 2023)

IV. CASE-STUDIES



49

Hôpital Joseph Bracops

Répartition des coûts de l’enveloppe :

IV. CASE-STUDIES
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Mobility Hub

IV. CASE-STUDIES

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. CASE-STUDIES
 Evolutions de la mobilité ?

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. CASE-STUDIES

 Evolutions des
fonctions ?

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

IV. CASE-STUDIES
 Importance du facteur contextuel

© archipelago + POLO
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Mobility Hub

• Modèle Design & Build (Kairos + Montreal)

• Investissement initial raisonné :
• Surfaces de bureaux minimales (2 étages en base)
• Impact réduit du coût de la surhauteur car pas de

châssis à placer dans les étages de parking
• Fonction commerciale au rez contexte opportun

• Influence positive du contexte législatif :
• Vendu comme “investissement durable” à Triginta

IV. CASE-STUDIES
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V. CONCLUSION
Un point de bascule ?

• Pour être ‘financièrement soutenables’, les projets
réversibles nécessitent de considérer des revenus
futurs hypothétiques, mais...

• L’évolution de la législation européenne
(taxonomie) obligera les investisseurs à acquérir
ou développer des “green assets”

• L’histoire récente a démontré la nécessité de
posséder des actifs “résilients” pour réagir aux
crises soudaines du marché : l’adaptabilité est une
réponse efficiente



56

CE QU’IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSÉ

• L’évolution des législations pousse vers le
développement de projets réversibles.

• Pour être financièrement viables, les projets
réversibles doivent compenser un investissement
initial généralement plus élevé par des gains
répartis sur le cycle de vie du bâtiment.

• Le développement d’outils tels que le TCT permet
de guider et d’objectiver la conception réversible de
bâtiments neufs.

• Des exemples concrets de projets publics et privés
démontrent que des solutions viables existent.
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OUTILS, SITES INTERNET, SOURCES

• Financieel model en impactanalyse Park Gebouw
https://circulair-parkgebouw.be/financieel/
Etude de cas | Park Gebouw Eiland Zwijnaarde

• De circulaire economie fiancieren in Vlaanderen
https://bouwen.vlaanderen-circulair.be/nl/leerhub
Documentation générale sur les financements de projets d’économie circulaire

• Adaptability in healthcare buildings: a perspective
through Joseph Bracops Hospital
https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
Article dans Frontiers | G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

• Adaptability of buildings: to what extent do design-
support models consider context-related factors?
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009
Article dans Journal of Physics| G. Scialpi et J. Declercq (archipelago), 2023

https://www.frontiersin.org/articles/10.3389/fmedt.2023.1199581/full
https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1742-6596/2600/19/192009
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Coordonnées

CONTACT

Laurent GRISAY
Ir. Arch. – président archipelago Bruxelles

archipelago architects

www.archipelago.be

Tél : 02 486 74 00
E-mail : lgrisay@archipelago.be
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