FIA>ST

Petit traité sur la résilience
economique

Covid, rechauffement climatique, inegalites sociales, migrations, épuisement des
ressources,.. Ces évenements nous forcent a reconsiderer des fondements que nous
pensions inébranlables et a questionner la durabilité de nos si précieux acquis. Jusque
dans notre quotidien, nos modes de vie et notre bati.

Nos activites sont intimement liees au bati dans lequel nous vivons, travaillons, nous
rassemblons, organisons nos rituels familiaux, professionnels, etc. Comment deés lors
concevoir, développer et construire des batiments capables dévoluer et de prendre en
compte ces perturbations ? Comment developper des projets de construction et/ou de
rénovation resilients face a ces incertitudes pour les rendre economiguement viables sur
le long terme ?

FAAST et ses partenaires ont tenté de répondre a ces questions lors dun workshop ces 17
et 18 juin. Ensemble, nous avons pris le temps de pauser et de se poser la question .
résilience economique, de quoi parle-t-on exactement ?

I
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Apres avoir pris connaissance dune serie dinformations distillees par FAAST, ce sont les
développeurs, architectes, entrepreneurs et ingénieurs qui ont collabore avec comme
objectif de dégager une serie déelements realistes liés a la résilience economique du
batiment. Une thematique, certes en vogue, mais jusque-la particulierement abstraite. En
groupes mixtes, ils ont travaillé autour d'un cas concret, soumis a divers evenements
potentiels qui sont venus perturber leurs plans économiques et architecturaux initiaux.

Au fil de nos réflexions, nous avons pris la mesure de la difficulte danticiper ces
evenements pour y apporter un début de reponse, si pas complet, du moins partiel. Ce
petit traité na pas pour objectif de graver dans le marbre nos conclusions, ni notre
ressenti. Elle tend plutdt a montrer gu'un exercice de mise en situation peut étre realise,
quil pourra encore létre et, dans ce cas, engendrera des réesultats bien differents. Il en
vaut la peine, car il force limagination, la creativite et la coopération dans des moments
ou des décisions rapides et efficaces doivent étre prises. Prendre part a un tel jeu en
amont, cest deja adopter une position decisionnelle eloignee de notre zone de confort,
tant dans la préparation que dans la réaction.

Vous le verrez, Ce petit traite démontre que le travail collaboratif est puissant, tout autant
que linterdisciplinarite.

La résilience, c’'est se preparer a ne pas étre
prepare

Quelle meilleure maniere dapprehender la question de la resilience que de se mettre en
situation ? Partant d'un batiment existant, deux groupes de travail distincts ont tente de
concevoir et de coucher sur papier leur definition du projet economiquement réesilient. En
dautres termes, la résilience ne consistait pas a retrouver exactement l'état antérieur a
une situation compliquée, mais a faire preuve de la souplesse nécessaire pour recreer un
équilibre économique, social, et environnemental.

Les groupes ont recu une série de plans, ainsi que les projections financieres d'un
promoteur immobilier fictif. Ils ont du, dans un premier temps, imaginer un projet resilient
dans un batiment situe pres de la Gare du Midi, a Bruxelles. Sur la base de leurs
connaissances techniques et economiques en developpement de projets, les deux
groupes ont travaillé a la transformation dun immeuble de bureaux classique avec
lobjectif den ameéeliorer la durabilité et la résilience.

Afin déprouver cette resilience imaginee, ils ont ensuite ete confrontes a plusieurs
évenements - pas siimprobables que cela : épuisement des ressources, déreglement
climatique, migration de masse, probleme sanitaire, pollution de leau et crise
economique.

Tous ont fait force de propositions pour réagir en consequence aux problematiques
posees. Ils ont soumis leur batiment a un certain nombre d'adaptations en gardant un oeil
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attentif sur les contraintes techniques et economiques. Dans un second temps, ils se sont
demande ce quiils auraient pu faire en amont pour réduire la violence de limpact.

Cette mise en situation a permis de tirer une série de conclusions pertinentes. Parmi elles,
la réflexion d'un projet mis aux couleurs de differents scenarios est indispensable des la
phase 0 dun projet afin deprouver sa resistance. La résilience peut alors prendre
difféerentes formes, selon les groupes de decision qui sont formes. Ila semblée evident a
lensemble des participants que, malgre les modifications apportees au fur et a mesure de
lexercice, toutes les solutions n'avaient pas ete anticipees : personne ne peut jamais étre
prét pour faire face a toutes les situations.. Il est essentiel den prendre conscience avant
de déemarrer quelque reflexion.

Comment bien penser un projet des le depart ?

La composante economique est primordiale et ne peut en aucun cas étre negligee. En
amont du projet, il faut impérativement rendre rentables les solutions proposees et savoir
definir ses priorités dinvestissement. La notion de risque doit certainement entrer en
compte dans letablissement du business plan, sans doute bien davantage que ce qui est
fait aujourd’hui. Les probabilites de catastrophes naturelles (chaleur, inondations,
secheresse, pollution,etc.), autrefois releguées aux fictions grand public, deviennent des
risques plausibles qu'il serait inconsidere de ne pas integrer dans le cadre de projets
‘durables’ (dans le sens de la longévite du terme). De plus, les consequences indirectes
de telles catastrophes (penuries, migrations, coupures de reseaux et autres) peuvent
clairement avoir une influence sur la viabilite des projets a long terme.
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Parallelement, la composante psychologique remporte peu de succes aupres des
actionnaires. Et pourtant.. Une bonne préparation est la clé de la résilience. Sans la
réflexion en amont, grand est le risque de succomber a la panique, de faire ressortir nos
instincts primaires, et de réagir de maniere irrationnelle - ce qui risquerait daffaiblir le
developpement du projet. Il a frequemment ete demontré que la gouvernance par la peur
na jamais fait ses preuves. Sous couvert dun certain alarmisme, il ne faudrait pas tomber
dans ce méme travers.

Une préparation raisonnée permettra de transformer des problemes eventuels a venir en
réelles opportunites. Car tout projet concu et pense par des humains est confronte a sa
part de psychologie. Faire face a des bouleversements est particulierement eprouvant -
en temoignent de nombreux pays du Sud.

Sassurer gue lon réalise un projet avec des personnes qui ont les mémes valeurs et qui
se sentent impliqguées augmente considérablement sa resilience. Elaborer une charte de
valeurs serait des lors utile pour eviter des frustrations ou des désaccords energivores.

La preparation et lanticipation des problemes futurs implique egalement de definir un
processus de decision et de priorités. Lobjectif de cette charte consisterait alors a faciliter
la mise en ceuvre dactions, de maniere a répondre rapidement et efficacement. Anticiper
les lignes directrices et saligner sur des valeurs communes permettra de créer un cercle
vertueux dans lequel inscrire les adaptations du projet.

Dans la série des decisions a prendre, certaines sont collegiales et ne devraient plus
presenter de doute quant a leur intéerét. (Elles sont reprises ci-dessous dans le paragraphe
des "elements communs’). Ces décisions sont generalement basees sur les
caracteristiqgues communes a tous les profils des survivalistes : l[autonomie individuelle ou
collective, ainsi gu'un retour a la nature - keep it simple.
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Vient ensuite un moment ol la compréhension de la résilience se fait convictionnelle. A
quoi doit-on pouvoir faire face ? Quel niveau de confort peut-on espérer apres un choc,
quil soit économique ou d'utilisation ? Pour guelle solution opter entre un repli sur soi et le
travail en collectivité ? Doit-on miser sur la technologie ou le low tech ? Quel niveau de
securite doit-on deployer ? ILn'y a pas de choix unique, il n'y a pas dassurance.

La seule certitude, cest que linaction nest pas une option.

w
" @)
u 2
< w
O
L] -
'} _
o
0o ")
o w

o
0
“j" w
] (@]
%

")
o z
=
Q o
S -
4 =
o] a
v o

Durant le workshop, nous avons observe que certaines decisions etaient communes a tous les profils de survivalistes : elles
sont principalement liees a lautonomie et au retour a la nature. Dans un second temps, nos decisions se fondent sur des
convictions plus personnelles, en adequation avec notre profil de survivaliste.



FIA>ST

Du réseau a lautarcie : flexibilité et eléments
cCommuns aux projets

On aura parlé dans ces exercices de tenue aux chocs systemiques : dautonomie, ou du
moins dautoproduction et de stockage dans une large mesure en énergie et en eau a
usage sanitaire, voire potable ; de modularité pour accueillir tantét plus de logements,
tantot plus despaces de formation ; doptimisation denveloppe en fonction des scenarios
de rechauffement ; et méme dalcool et de réparation des coeurs en dautres choses !

Flexibilite des espaces

Deux pistes ont eté eémises par les groupes de travail.

Le premier groupe propose de disposer dun batiment a usage “unique” dont les espaces
sont etudies pour pouvoir changer d'affectation selon les besoins, et cela a faible cout.
Dans un premier temps, ils souhaitent realiser plusieurs etages de bureaux, accompagnes
d'un etage comprenant des “capsules de nuit’ Au sous-sol, une activite de repair cafe est
mise en place.

Le second groupe, lui, développe un projet pluriel qui, en cas d'évenement perturbateur
externe, peut voir ses affectations se transformer. La flexibilite du lieu permet alors de
diminuer le risque financier du projet, ce qui engendre un niveau de rentabilité moins
éleve que pour un projet a risque. Ici, lune des cles de la flexibilité/modularite est de
proposer un noyau fixe (environ 70 a 80% du batiment) comprenant un systeme
constructif libre, des circulations verticales et des gaines techniques. L'implantation des
elements fixes est etudiee pour correspondre a diverses affectations definies en amont du
projet.

Concrétement, la mixité a pris plusieurs aspects dans les deux projets : bureaux,
logements, hoétellerie, rez commerciaux, repair cafe, espaces ateliers productifs au -1 et
centre de formation. En cas de crise ou d'évenements non previsibles, de nouvelles
affectations sont venues compléter le tableau : lespace de bureaux transformée en centre
dhebergement pour réfugies ou encore en espace de production alimentaire ne sont que
des exemples qui ont éte cités.

Enfin, en fonction de tous les scénarios proposes, il semble que les bureaux fassent partie
des espaces plus versatiles, conduisant les groupes a en changer rapidement laffectation
lorsque cela savere nécessaire. Cela peut se comprendre, car les espaces de bureaux
exigent relativement peu dinstallations fixes (sanitaires, cuisines, etc.) et peuvent étre
rapidement adaptes ou reconvertis lorsque les besoins primaires sont menaces.

Reemploi des materiaux et demontabilité du projet

Les deux groupes ont mis en evidence le choix de solutions constructives permettant de
récuperer in situ la majorité des materiaux mis en ceuvre, ceci afin de faciliter la transition
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du batiment vers de nouvelles affectations. L'idee consiste a créer une banque de
materiaux propre au batiment afin de limiter au maximum lachat de matiere nouvelle et
de garder une forme dindépendance vis-a-vis du marche et de la pénurie de ressources.

Dun point de vue technique, les concepteurs proposent de miser sur des modes
dassemblage reversibles, ainsi que sur des matieres premieres perennes et de qualité. Il
est clair que ce choix a un impact financier lors de la phase de construction. Neanmoins,
celui-ci est tres vite absorbe au moment ou les espaces doivent étre remodelés.

© Jessica Bascelli - Stephan Bussing

Resilience environnementale : approche bioclimatique

Les ingénieurs ont mis en évidence les avantages d'une enveloppe isolee, dune
etanchéite a lair performante, dune optimisation des apports solaires et de la lumiére
naturelle, ainsi que de linstallation dune ventilation naturelle pouvant prendre
eventuellement le relais en cas de penurie dapprovisionnement électrique.

Dans un souci dapporter une réponse au rechauffement climatique, des systemes de
refroidissement naturels peuvent étre adoptées, tels que le top cooling, la ventilation
mecanique forcee, ou encore le night cooling.

‘La flexibilite dans larchitecture et les systemes est toujours la meilleure solution a long terme.”

Rossana Sferra
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Resilience energetique : sources et stockage d'energie

Ameéliorer la resilience du projet passe inévitablement par la production et le stockage
d'énergie. En effet, diminuer la dependance énergéetique aux réseaux denergie rend le
batiment plus autonome, tant au niveau economique quenvironnemental. Des panneaux
solaires photovoltaiques ou thermiques, ainsi qu'un stockage dénergie via des batteries
ou par hydrogéne assurent un fonctionnement de base du batiment, a definir en amont
du projet au regard du confort final souhaité. Si une vision collaborative est envisagee, la
mise en place de réseaux de chaleur par quartier - avec cogeneration, si cela savere
Jjudicieux - pourrait egalement étre une piste technique a suivre. Composer avec
différentes sources denergie et de stockage augmente egalement la résilience
energetique du projet en cas de perturbation dun réseau specifique.

Les scenarios proposes ont mis en lumiere un point important : limmaturite des
techniques de stockage actuelles. La prudence est alors de mise dans les choix a opérer.
Les systemes de stockage doivent étre simples a géerer, et facilement remplacables par
une technologie emergente plus performante.

‘Ily a un interét a penser a des systemes facilement interchangeables et le plus low-tech
possible”

Julien Thirifays
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Fléments variables

Resilience economique du portefeuille d'investissement

A léchelle de la societe, la resilience économique peut sinscrire en premier lieu sur
lapproche donnée au portefeuille dinvestissement. Suis-je plus reésilient en focalisant mon
activité sur quelques projets menes majoritairement sur fonds propres, sans étre lie et
dépendant de tierces parties financieres qui pourraient mettre a mal la survie de la societe
en cas d'evenement imprevu ? Ou est-ce au contraire plus porteur de diversifier ses actifs
dans une panoplie de projets plus importants, en empruntant majoritairement les
sommes a investir ?

‘Augmente-t-on la résilience de la ville en montant dix projets avec un emprunt
hypothécaire, plutét que dassurer un seul projet, mais sur fonds propres ?"

Jean-Paul Putz
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Cette reflexion strategique émane des valeurs de lentreprise. Il nexiste pas de reponse
tranchée a cette question, mais plutdt des garde-fous a mettre en place - le mieux etant
lennemi du bien.

La cellule de survie

Offrir une cellule de survie au sein du projet peut constituer une forme primaire de
résilience : les personnes restent connectees, recoivent des informations sur les
evenements, et communiquent leur etat de sante, leurs besoins, informent leurs proches,
et benéficient de conditions de survie. Des locaux spéecifiques au confort autonome
garanti (un etage par exemple) sont prevus dans les parties les moins exposees aux
elements ou facilement accessibles pour une évacuation en securite. Ils benéficient dune
alimentation electrique de secours et sont equipes dune antenne relais indépendante
permettant les communications avec lexterieur.

" Pour communiquer en cas de coupure du réseau, les antennes sur les toits peuvent prendre
le relais’
Julie Willem

"Il faut former les gens a lutilisation de lantenne et du matériel”

Frederik Bijnens
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Resilience sociale : une collaboration a l'echelle du quartier

"Si on ne travaille pas ensemble, la resilience de lun peut étre la non-résilience de lautre.”

Frederik Bijnens

Participer aux circuits essentiels de subsistance est une approche qui, si elle peut paraitre
anodine, savere pourtant une solution efficace dans bien des scénarios. Pour illustrer le
propos, allouer une partie de lespace a un repair cafe, est une maniere utile de participer
a la résilience collective et a la vie de quartier. Vecteur de mixité urbaine dans tous les cas,
le repair cafe peut rapidement étre source de creation doutils indispensables en cas de
penurie, quelle soit alimentaire, matérielle ou autre. Une pollution de leau? Il devient
possible de creer des filtres de secours et de les echanger contre dautres denrees. Cest
une maniere de faire ressurgir le troc dans le quartier. Un effondrement de lagriculture
industrielle ? Participons a la mise a disposition, la réparation, la création des outils qui
permettront a chacun de produire une partie des denrées necessaires, soit restituées en
partie dans un circuit direct, soit distribuées a la communaute.
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‘La resilience, cest aussi de la collaboration avec dautres batiments. On peut toujours
prevoir un projet en bindme ou en trindbme - avec une extension a la mer ou dans les bois. De
cette maniere, on ne pense plus jamais un projet seul.”

Marny Di Pietrantonio

© Jessica Bascelli - Marny Di Pietrantonio, Pieter Broeckaert et Rossana Sferra

Le meilleur moyen de réagir aux differentes problematiques est des lors de mettre en
place une collaboration partagee. Dabord en interne entre les acteurs de projet, puis en
externe avec dautres batiments ou dautres projets qui partagent la méme vision afin de
creéer une synergie a l'échelle du quartier.

“ Il faut travailler avec les talents pour faire vivre le batiment, créer un foyer culturel, forcer les
rencontres. On doit arréter de voir des problemes et considérer chaque personne comme un
partenaire.”

Jean-Paul Putz
‘Nous pouvons créer un point dattache, un lieu dechanges, une plateforme pour relancer
une activite, une communaute culturelle, un centre de soins. Ce lieu produirait une activité

eéconomique réelle, de maniere autogeréee.”

Julie Willem
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Des biens de premiere necessite

Dans la méme veine de retour a lessentiel, et de répartition de leffort sur une
communaute, prevoir une production, méme limitee, de biens de premiere necessite,
suivant les possibilites du batiment et de ses occupants, offre également un potentiel de
résilience collective. Les solutions en permaculture, aguaponie, ou petit elevage urbain
bourgeonnent et montrent peut-étre une voie a suivre.

En exemple, la toiture du batiment peut accueillir le trio potager + serre + coursives
plantees afin dassurer une transition en cas de penurie alimentaire. Méme le sous-sol
peut étre converti dans le but de cultiver certains aliments comme des champignons.
Sachant que 100m? de production alimentaire en permaculture sont nécessaires pour
atteindre lautonomie alimentaire de 2 personnes, la production alimentaire issue du
batiment seul est insuffisante pour nourrir tous les usagers du batiment.

Cest pourquoi lacquisition d'un terrain agricole dans un rayon de 30-40 km, accessible
grace a la mobilité douce, offre une source dalimentation non négligeable.

‘Il est préferable de mixer un developpement urbain avec un developpement agricole.”
Aline Branders
‘On ne peut plus construire sur des terrains vierges. A la construction de chaque nouveau

projet, il faudrait acquérir - sous forme de compensation - de nouvelles surfaces naturelles
pour les proteger.”
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Un business model cooperatif

Nous avons rapidement compris que tous les participants au projet immobilier devaient
aussi partager une vision commune, qui pouvait etre synthétisée dans une charte des
valeurs. La signer, Cest poser les bases de valeurs communes et dun objectif commun
aux proprietaires des lieux. Alors actionnaires du projet, ils entrent dans un business
model coopératif et se sentent totalement impliquées dans la resolution des
problématiques.

‘Le business model constitue de plusieurs actionnaires fonctionne mieux. Sinon, une seule
personne subit toute la pression liee a la rentabilite de son batiment. Idealement, 20 & 30% de
laffectation du batiment seraient flexibles, ce qui permettrait de conserver un noyau
inchange et stable en cas de perturbations.”

Aline Branders

En conclusion et s'il n'y avait qu'un seul enseignement a tirer : le repli sur soi et sur ses
propres ressources n'est pas une garantie de subsistance en cas de choc, de pénurie, ou
de perturbation majeure. Prévoir au sein d'un seul projet toutes les ressources necessaires
pour parer a toute éventualité n'est realiste ni économiquement, ni spatialement.

Cependant, multiplier les capacités de reésilience assure une certaine longevite au projet.
Par exemple, en variant les sources d'énergies et de stockage, en prévoyant differents
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modes adaptatifs de confort ou encore en anticipant sur l'évolution d'usage et d'utilisation
des matériaux et des espaces. Et pourquoi pas avant tout miser sur la reésilience humaine
en multipliant les lieux d'echanges ouverts sur la ville et ses occupants. Se préeparer a ne
pas étre preparé. Ensemble.
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Que fait FAAST ?

FAAST est un centre detudes et de réflexions dedie a la construction durable innovante. Dans un
contexte de surinformation et de greenwashing, FAAST entraine ses partenaires dans une
ouverture desprit a 360°, avec un regard resolument tourne vers linnovation « réflechie » (et non «
cosmeétique ») et une remise en question permanente.

FAAST, cest une equipe dexperts motives, decales et intéresses par la definition juste et fidele du
developpement durable, de linnovation et de leur applicabilite dans le secteur de la construction.

Contacts

Benoit Quevrin, CEO de FAAST Claire Lheureux, Blabla manager
(+32) 496 18 73 16 (+32) 473310118

benoit@faastbe re@f

www.faast.be www.faast.be
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