
ALLIER AMBITIONS CIRCULAIRES
ET FAISABILITÉ FINANCIÈRE

Séminaire Bâtiment Durable

Benedetto CALCAGNO
INCLUSIO

19/04/2024

Reconversion: le mieux est l’ennemi du bien
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OBJECTIFS DE LA PRÉSENTATION

Partager nos expériences dans deux projets de
reconversion qui ont allié ambitions circulaires

et faisabilité financière.



3Grotte de Sudama, Inde, III ème siècle av. J.C.



4beaucoup d'alternatives, choix difficile



5Abebe Bikila, Rome 1960 – Marathon Gold Medal and World Record
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ACCESSOIRE, n.m.
ce qui n’est pas essentiel;
pièce non indispensable; qui
s’accompagne au principal;
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PLAN DE L’EXPOSÉ

I. Présentation de INCLUSIO
II. Présentation de 2 projets de reconversion:

 Projet Pavillon 9

 Projet Pléiades 71
III. Réflexions
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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 sociales: 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

I. PRESENTATION 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.

I. PRESENTATION DE INCLUSIO

Lucre a deux significations, une négative, synonyme d'avidité,
l'autre positive, associée à la réussite d'une opération, une

opération dont le bilan final est positif.

BILAN POSITIF = DURABILITE DE L'ACTION DANS LE TEMPS
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S.I.R. - "Crowd funding" en bourse (Euronext) - Investissement à long terme
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II. PRÉSENTATION DE PROJET DE RECONVERSION

Deux expériences de conversion de bureaux en logements à loyer abordable

(contrat de location de 27 ans avec Agences Immobilières Sociales):

1) Rue du Pavillon 9 à Schaerbeek (41 logements)

2) Avenue des Pléiades 71 à Woluwe Saint-Lambert (79 logements)
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Bureaux existants = 3.350 m² construits en 1963
Nouveau projet = 3.950 m² (41 logements + RDC Les Tofs Services et Bataclan asbl)

Rue du Pavillon 9
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Structure conservée : 2.990 tonnes = la masse d'environ 3000 voitures

Rue du Pavillon 9
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Rue du Pavillon 9

Vérification diamètres et position nervures. Pas assez de recouvrement de
béton = plafond EI60 nécessaire au lieu de laisser les nervures apparentes

surcoût de 100 EUR/m² = environ 160.000 EUR sur le projet
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Epaisseur de la table de compression = 5 à 6 cm
Epaisseur chape = environ 10 cm

Rue du Pavillon 9

Maintien de la chape existante = économie de 50 EUR/m² = environ 120.000 EUR
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Modulaire et assemblé à sec = facile à démonter et léger



18

Une dizaine de portes ont pu être re-utilisées sur place.
Elles n'ont jamais quitté le site.

Economie = environ 10.000 EUR
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Maçonnerie traditionelle = difficile à démolir et lourd
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Nouvelle rampe pour accès PMR au bel étage

Rue du Pavillon 9
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Nouvelle rampe pour accès PMR au bel étage
Intervention artistique : Whitney Orville
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Appartements traversants
(coursives)

Appartements non traversants
(couloir central)

Rue du Pavillon 9
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Rue du Pavillon 9
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Rue du Pavillon 9
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Rue du Pavillon 9
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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

Rue du 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

Avenue des Pléiades 71
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Avenue des Pléiades 71
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Structure en béton armé : 6.796 t, façades : 1.780 t, toiture : 222 t,
Total masse conservée : 8.798 tonnes = la masse d'environ 9.000 voitures ou

30 avions A380

Avenue des Pléiades 71
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Ancien certificat Nouveau certificat (variable entre B et D)

Avenue des Pléiades 71
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TU Delft – Dasa Majcen, 2016

Avenue des Pléiades 71
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Merci à Julien Etienne (https://www.julien-etienne.be/2301.html)
et à Slow Heat (https://www.slowheat.org/)

Avenue des Pléiades 71

https://www.julien-etienne.be/2301.html
https://www.slowheat.org/
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Avenue des 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.

Avenue des Pléiades 71
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Avenue des Pléiades 71
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Pas de nouveau percement (sauf max 10cm entre armatures des hourdis)

Avenue des Pléiades 71
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Les conduits s’adaptent
aux réservations existantes,

pas de nouvelle trémie.
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Principe de support des nouvelles terrasses
L'ingénieur (André Dion de Sweco) a travaillé
uniquement avec des dessins à la main sur

base des plans existants
(économie d'environ 20.000 EUR d'honoraires
de dessinateur + concentration sur l'essentiel)

14 m de profondeur allèges = poutres

Avenue des Pléiades 71
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Seulement la partie centrale est remplacée pour insérer un ouvrant
(facteurs solaires différents entre ancien et nouveau vitrage)

La surface du vitrage est supérieure aux exigences du RRU pour les chambres
et inférieure aux exigences du RRU pour certains séjours.

Avenue des Pléiades 71
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Quelle est
la juste surface minimale de fenêtre

par rapport à la surface de la chambre

?

Wallonie = 1/12 ème

Flandres (VMSW) = 1/8 ème

Bruxelles = 1/5 ème

économie circulaire
=

souplesse et flexibilité
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs-rideaux”

Avenue des Pléiades 71
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Les terrasses ont remplacé les “faux murs-rideaux”

Avenue des Pléiades 71
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Plancher surelevé revendu en France

Avenue des Pléiades 71
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Avenue des 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

Avenue des Pléiades 71
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Comparatif des coûts entre les deux projets
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CE QU’IL FAUT RETENIR DE L’EXPOSÉ

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

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

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

4) Réfléchir 2x avant de changer ce qui existe et a fonctionné pendant des années.

5) Réfléchir 2x avant d'imposer des nouveaux "standards minimums".

6) Les personnes ont des habitudes très différentes en fonction de leur culture.

7) Pour respecter un budget il faut faire des choix et assumer ses choix.

8) Le mieux est l'ennemi du bien
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… et sans compter les Wallons et les Flamands…

Différences culturelles = différentes cultures habitatives
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Saint Marie de la Tourette
Largeur chambre : 183cm
Hauteur plafond : 226 cm
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Rem Koolhaas

NO MONEY
NO ACCESSORIES
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57Rome, Pantheon, 27 av. J.-C, Il pleut à l'intérieur depuis 2.000 ans
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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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