[POINT DE VUE] Un batiment vert : batiment neuf,

batiment rénove, batiment bien géré ?

18.06.2015
15 ans aprés la parution de la Réglementation thermique 2000, 10 ans aprés les premiéres
certifications HQE, 6 ans aprés la publication de la premiére « loi Grenelle » ef alors que la réflexion
s'engage sur le Batiment Responsable 2020, la question de la définition a donner a un batiment « vert
» continue & étre posée et A faire I'objet de nombreux débats.

De multiples définitions du « batiment vert » ou du « batiment responsable » coexistent et sont
difficilement comparables | Serait-ce un batiment neuf extrémement performant du point de vue des
cing usages réglementaires ? Serait-ce un batiment ayant toutes les cerifications environnementales
existantes ? Serait-ce plutdt un batiment dont la durée de vie a été significativement allongée du fait
de rénovations successives ou fout simplement un batiment affichant les meilleures performances
réelles a l'instant (T) ? ..

Toutes ses dé&finitions peuvent bien entendu &tre défendues et argumentées. En effet, suivant le point
de vue adopté (celui du concepteur 7 du promoteur ? de l'investisseur ? de ['utilisateur 7 du
mainteneur ? du citoyen ?....), les indicateurs utilisés (Energie finale consommee tous usages ?
Energie primaire consommeée pour les usages réglementaires ? Confort ressenti ? Epuisement des
ressources naturelles, Consommation d'espace ...} ou la periode considérée (a I'instant T 7 Sur la
durée de vie du batiment ?), chacune pourrait s'avérer exacte.

Par exemple, si l'on adopte le point de vue du promoteur, le caractére « vert » du batiment tiendra
plutot a sa performance ou a sa surperformance réglementaire, a la présence et au niveau de
certification de I'actif, éventuellement aux possibilités d'adaptations ultérieure et vraisemblablement
assez peu 3 sa performance réelle en utilisation ou encore a son coldt globale (quelgu'un soit
l'unite).
A linverse, si l'on adopte le point de vue de I'utilisateur, les caractéristiques du batiment « vert »
seront plutdt liees a la performance réelle de I'actif (performance réelle elle-méme impactée par de
trés nombreux facteurs ; dont la bonne gestion. la bonne utilisation, la bonne adéquation entre

systéme technigue et usage réelle du batiment ...}, au confort ou encore & la possibilité d'optimiser
lespace par occupant.

Enfin, si I'on adopte le point de vue de l'investisseur, le batiment « vert » sera plutdt défini par |a
capacité d'adaptation qu'offre 'immeuble dans le temps, par la pérennité de ses performances, par
son colt global réduit ...

Finalement, le caractére « vert » d'un immeuble relevant d'une analyse multicritéres (eux méme
fonction du point de vue adopté), il apparait qu'il n'existe pas de définition unique du batiment « vert »
mais simplement des batiments plus « vert » que d'autres, en fonction du référentiel adopte, des
objectifs poursuivis et de la temporalité prise en compte.

Il appartient donc & chague acteur de ne pas limiter son analyse au concept « marketing » de
batiment vert {quel que soit la définition retenue), facile & appréhender car simplifié a 'extréme, mais
bien se faire un avis « éclairé » sur les caractéristiques et les performances qu'il attend de son
batiment « vert » afin de pouvoir les comparer et donc les sélectionner avec pragmatisme.

Il est néanmoins possible, & toutes les phases de la vie d'un immeuble (conception, exploitation,
restructuration, reconversion ou démolition), de tenir compte du critére « vert » dans les choix
d'organisation et d'actions mises en place par les différentes parties prenantes. C'est déja sur ce
point, qui dépend de chacun de nous, qu'il nous semble important de se mobiliser.



Il est néanmoins possible, a foutes les phases de |a vie d'un immeuble (conception, exploitation,
restructuration, reconversion ou démolition), de tenir compte du critére « vert » dans les choix
d'organisation et d'actions mises en place par les differentes parties prenantes. C'est deja sur ce
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Woila pourguoi dans la réflexion developpée aussi bien au sein de Perial Asset Management qu'au
sein de 'Observatoire de I'immobilier durable ol nous partageons ces problématiques avec
l'ensemble des membres, nous encourageons les stratégies d'amélioration environnementale a
moyen, long terme basees sur la performance réelle des immeubles et sur un panachage entre
immeubles anciens a améliorer et immeubles récents.

Enfin, conscient de notre réle et de notre responsabilité de bailleur, nous nous attachons a faciliter la
prise en compte de 'environnement par 'ensemble des parties prenantes qui par leurs actions ont un
impact sur le caractére « vert » de l''mmeuble, et ce, a tous les stades de détention (acquisition,
détention, restructuration) des immeubles.
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