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Coût global : l’engagement du promoteur

vis-à-vis de l’utilisateur d’un immeuble HQE 
Orlando CATARINA, CSTB

L’innovation offre de nouvelles voies aux décideurs pour optimiser le mix énergétique du bâtiment, à condition de les mettre en œuvre dans une approche intégrée, prenant en compte la qualité d’usage. L’arbitrage entre les différentes combinaisons de solutions traditionnelles et innovantes doit passer par un raisonnement en termes de coût global. 

I. L’engagement du promoteur 
Kader GUETTOU, GA Entreprises 

GA Entreprises a développé un concept particulier dans le monde de la construction, intégrant les métiers de promoteur, de constructeur, de développeur, d’installateur de façades en aluminium et d’équipements d’éclairage, de climatisation et de gestion de bâtiment. Nous sommes aussi gestionnaire de bâtiment et pré-fabriquant de tous nos produits en béton. Cette combinaison de métiers nous permet d’assurer la maîtrise de la qualité et des consommations de nos bâtiments. En assurant nous-mêmes la gestion de nos bâtiments, nous avons été sensibilisés à la notion de coût global, que nous avons très rapidement intégré à nos opérations de construction. Ces réflexions nous ont conduits à développer des appareils de traitement de l’air, puis des logiciels de gestion de bâtiment, des stores motorisés et des luminaires. Finalement, nous avons été retenus par la Fondation Bâtiment Energie pour participer à une réflexion sur les performances énergétiques et la pérennité des bâtiments. 
Nous construisons, en contrat de promotion immobilière avec Meunier, le siège de Sodexho France qui s’étendra sur 18 000 mètres carrés. Il s’agira d’un bâtiment certifié HQE, avec 14 cibles, dont six très performantes. Ce chantier est en cours et sera livré au mois d’avril 2009. Lors de la consultation, Sodexho nous a fait part de ses préoccupations concernant la pérennité du bâtiment et de ses performances. En tant que gestionnaires de bâtiments, nous nous sommes contractuellement engagés sur le fait que la consommation ne dépasserait pas 40 kilowatts heure par mètre carré et par an pour le chauffage, la climatisation et le renouvellement de l’air et 15 kilowatts heure par mètre carré pour l’éclairage. En cas de dépassement, nous devrons payer la différence à Sodexho. Nous nous sommes également engagés à assurer gratuitement la gestion technique du bâtiment, le temps d’assurer aux services techniques de Sodexho une bonne prise en main. Nous avons aussi pris des engagements sur le coût et la périodicité de remplacement des équipements. 
Pour respecter nos objectifs, nous avons optimisé l’enveloppe du bâtiment, avec une isolation intérieure et le traitement des ponts thermiques. Nous avons, en outre, conçu une double-baie avec une protection mobile pilotée afin de créer une façade « respirante », permettant de réduire significativement les coûts de climatisation. Les climatiseurs et les pompes à chaleur réversibles sont totalement autonomes et indépendant, ce qui permet d’ajuster au mieux les apports d’énergie aux besoins. Nous avons développé notre propre système de Gestion Technique Centralisé (GTC), qui permet de réaliser des économies d’énergie. Une consommation de 40 kilowatts heure par mètre carré et par an pour le chauffage, la climatisation et la ventilation équivaut à un coût annuel de 3,50 euros par mètre carré. Tous les équipements sont regroupés sous l’intitulé « Gestion Active de la Performance Energétique par Ordinateur » (GAPEO). Cette offre globale répond aux enjeux du développement durable et constitue, par ailleurs, un argument commercial. 
II. De la théorie à la pratique : retour d’expérience 
Jean-Philippe ANDRIEU, GA Entreprises 

Nous nous sommes toujours préoccupés de la qualité et de la pérennité de notre parc locatif, afin de le louer dans les meilleures conditions. Dans un bâtiment construit en 2001, nous constatons une consommation globale de 150 kilowatts heure par mètre carré et par an pour, selon les chiffres de l’ADEME, une moyenne deux fois plus élevée dans les immeubles de bureau comparables. Hormis la bureautique, les principaux postes de consommation sont le chauffage, la climatisation et l’éclairage. Au sein de notre siège social, construit en 2004, nous sommes parvenus à réduire la consommation globale de près de 17 % en optimisant, grâce à la GTC, le chauffage et la climatisation. Nous avons également installé un éclairage à lampes fluo-compactes de première génération. Dans un bâtiment construit en 2006, nous avons encore réussi à réduire la consommation globale d’environ 12 % en limitant les coûts de chauffage. 
Le chauffage fait partie des principaux postes qui restent à maîtriser parce qu’il dimensionne l’abonnement électrique, donc la prime fixe d’abonnement. Dans notre siège social, nous avons réduit de 23 % cette prime dès la deuxième année. En ce qui concerne la bureautique, il est nécessaire de généraliser les ordinateurs portables et, probablement, d’inciter le personnel à faire preuve d’un comportement plus responsable parce que la GTC ne peut être d’aucune utilité en la matière. La GTC permet d’automatiser des scénarios assurant le respect de nos engagements, en partenariat avec l’utilisateur final. Ce service, offert la première année, offre la possibilité de réduire significativement les coûts dès la première année. Par ailleurs, nous avons développé un système de télégestion capable d’assurer une surveillance permanente des installations du client, sachant que le plus important gisement d’économie est la suppression du gaspillage. La GTC assure une automatisation permettant de respecter des engagements de base, mais, pour aller plus loin, chacun doit s’impliquer, à son niveau. 

III. Débat 
Orlando CATARINA

Avez-vous envisagé de transposer votre démarche à d’autres bâtiments, avec des maîtres d’ouvrage gestionnaires publics ? 

Jean-Philippe ANDRIEU

Notre expérience dans le secteur public est très limitée. 

Kader GUETTOU

Il me semble que les acteurs publics sont moins sensibles que les entreprises privées à la notion de coût global. 
Un participant 

Vos engagements portent sur la consommation du bâtiment, directement liée au comportement des utilisateurs. De quelle manière contractualisez-vous ces engagements ? 

Jean-Philippe ANDRIEU

Ils sont liés à un certain nombre d’hypothèses contractualisées avec le client, comme le taux et le temps d’occupation du bâtiment. Sur la base de ces éléments, nous nous engageons sur des niveaux de luminosité et des températures de consigne par surface, en fonction de la période de l’année. La première année de gestion nous permet, le cas échéant, d’affiner les hypothèses contractuelles. 
Un participant 

Quel est le montant des investissements nécessaires au regard de la réglementation technique 2005 ? 
Kader GUETTOU

Le coût du siège de Sodexho correspond aux coûts standards du marché. Nous sommes donc compétitifs malgré les différents systèmes que nous proposons. Nos dispositifs de ventilation et de climatisation sont même moins coûteux que les systèmes centralisés. 
Un participant 

Les appareils de climatisation individuels pourraient faire augmenter considérablement les factures d’énergie. 

Jean-Philippe ANDRIEU

Non. Il est plus intéressant d’adapter la consommation d’énergie à la réalité des besoins. 

Kader GUETTOU

La notion de régulation locale est fondamentale. Un système centralisé présente nécessairement une certaine inertie. Les dispositifs locaux permettent de gérer au mieux la consommation d’énergie. 
Paris, le 21 et 22 mai 2008
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