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INTRODUCTION

= Pourquoi gérer I'énergie dans les batiments ?
= Contexte favorable : Accord de Paris, politique énergetique 2030
= Leadership et exemplarité du secteur public

= Avantages
= Améliorer la gestion des risques et améliorer le potentiel des actifs
= Réduire les colts de consommation d’énergie
= Réduire les émissions de GES

= Recherche menée par I'équipe de chercheurs de la Chaire lvanhoé Cambridge
d'immobilier et financée par TEQ

Rapport de recherche sur les pratiques Chercheures de la Chaire IC
Guide Andrée De Serres

Cing cas type Heléne Sicotte
Emission Nadege Dongmo
Articles académiques et professionnels Elia Duchesne
Conférences TEQ : Stephan Gagnon
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LA CHAIRE IVANHOE CAMBRIDGE D’IMMOBILIER

La Chaire Ivanhoé Cambridge d’immobilier de
I’ESG UQAM est une chaire universitaire de
recherche innovation dédiée au développement
de nouvelles connaissances et de compétences
en immobilier commercial.

Générateur de savoir immobilier depuis 22 ans,
elle est une plateforme privilégiée de
collaboration entre chercheurs, étudiants, experts
et divers intervenants du secteur privé comme du
secteur public, tant au niveau local
qu’international, intéressés a I'immobilier comme
actif et comme catalyseur de développement
économique et social.

Réunis dans ce lieu d'excellence, ces
représentants du milieu académique et du milieu
professionnel mettent en commun la richesse de
leur expérience pour développer et appliquer de
nouvelles connaissances théoriques et pratiques
afin de stimuler l'innovation dans le domaine
immobilier.

Voir : http://ivanhoecambridge.ugam.ca/

~UN
GENERATEUR
DE SAVOIR
IMMOBILIER
DEPUIS 22 ANS



FAVORISER L’EMERGENCE D’INNOVATION ET DE NOUVELLES PRATIQUES EN
DEVELOPPANT UN PROGRAMME DE RECHERCHE QUI REPOND AUX MULTIPLES
ENJEUX DU MARCHE

Programme de recherche structuré autour de 6 axes de recherche :
Axe 1 — Les métiers de I'immobilier

Axe 2 — La gestion immobiliére
Axe 3 — L’écosystéme de I'immobilier

Axe 4 — Ingénierie de la valeur : ingénierie contractuelle, cycle de vie et gestion des
risques des projets

Axe 5 — Investissement immobilier

Axe 6 — Innovations, transfert et valorisation
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OBSERVATOIRE ET CENTRE DE VALORISATION DES
INNOVATIONS EN IMMOBILIER (0CVI%)

= Centre de gestion, de visualisation et de valorisation

- Innovations, changements et connaissances en immobilier

»>Impact des innovations sur les compétences, les métiers et
les entreprises

»Innovations et spécialisation des taches et fonctions de la
gestion de chaque phase du cycle de vie

»Innovations et gestion intégrée du cycle de vie et du coit
global des batiments

»Vers un avatar numerique de chaque batiment
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OBSERVATOIRE ET CENTRE DE VALORISATION DES
INNOVATIONS EN IMMOBILIER (0CVI%)

Création d’'un nouveau centre de transfert des connaissances en immobilier
rattaché a la Chaire Ivanhoé Cambridge d’'immobilier de ’ESG UQAM

> Innovations et spécialisation des taches et fonctions de la gestion de chaque
phase du cycle de vie

> Innovations et gestion intégrée du cycle de vie et du cout global des
batiments

> Vers un avatar numeérique de chaque béatiment



DIFFERENTES PERSPECTIVES DE GESTION :
DIFFERENTES UTILITES (DE SERRES,A. 2013)

Veille stratégique des changements
institutionnels, économiques, politiques,
environnementaux et scientifiques
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EXEMPLE 1 : IMPACTS DES INNOVATIONS SUR LE CYCLE DE VIE D’UN IMMEUBLE
(DE SERRES ANDREE, 2018)

Gestlon mtegree cout global du pro;et

pd

Années 1a4 416 6424 30450 50 4 70 70 et + ?
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Un rapport de recherche : état des connaissances académiques sur la gestion de I'énergie
dans les immeubles

Un guide destiné aux gestionnaires

Cinq cas type

Une émission

Des articles académiques et des articles academiques
Des conférences académiques et professionnelles






ANALYSE DES PUBLICATIONS
SCIENTIFIQUES SUR SCOPUS

= Base de données de plis de 13000 revues académiques

= La littérature academique sur la gestion de I'énergie a commence vers les
années 70 mais c’est a partir du début des annees 2000 qu’elle a vraiment
commence a émerger en force.

= Elle Frovient principalement des Etats-Unis, de la Chine, du Royaume-Uni,
de I'ltalie et de I’Allemagne.

5 El)le est surtout constituée d’actes de conférences (45,3 %) et d’articles (43,1
0).

= Elle provient surtout des disciplines suivantes : I'ingénierie (55,8 %),
I’énergie (28,4 %) et 'informatique (23,5 %). La gestion ne représente que
3.7 % de la littérature.

= Mots cle : Building — Energy - Management — System — Energy Management
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BENALYSE DES PUBLICATIONS SCIENTIFIQUES PAR ENNEE
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ANALYSE DES PUBLICATIONS SCIENTIFIQUES PAR PAYS
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ANALYSE DES PUBLICATIONS SCIENTIFIQUES PAR DISCIPLINES
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ON NE PEUT RECULER

= Les innovations touchent a tous les aspects de la gestion des batiments:
- Les équipements de CVCA

- Les systemes de suivi et controle

- Les systemes de domotique et le batiment intelligent

- Les certifications, les indicateurs et les mesures de batiments durables

- La modeélisation, les maquettes 3D, le BIM

- Les passeports eénergetiques et les bilans carbone des batiments

- Les systemes électro mécaniques des batiments de plus en plus sophistiques
- L'architecture, le design et 'aménagement

- Les pratiques manageériales et I'organisation de la fonction gestion
d’énergie en gestion dimmeuble

- Le comportement des usagers et des organisations
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FAIRE FACE A DE NOMBREUX TYPES DE CHANGEMENTS
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PRATIQUES EXEMPLAIRES EN GESTION DE LENERGIE D'IMMEUBLES

Transition

Un projet réalisé en collaboration avec  éneroetique
Québec

Guide sur I’implantation de la gestion de
I’énergie dans les immeubles

www.teq.gouv.qc.ca/ quide-gestion-energie-immeubles



http://teq.gouv.qc.ca/guide-gestion-energie-immeubles

PRATIQUES EXEMPLAIRES EN GESTION DE LENERGIE D'IMMEUBLES

Un projet réalisé en collaboration avec inergétique
P
Québec

Réalisation d’une émission de 1h15 sur la gestion de I’énergie avec 4 experts invités

www.ivanhoecambridge.uqam.ca



http://www.ivanhoecambridge.uqam.ca/
https://ivanhoecambridge.uqam.ca/fr/video/carrefour-de-la-releve-en-immobilier/episode-11-lexpert-gestion-de-lenergie-de-grands-batiments/

i QUI S’ADRESSENT CE GUIDE ET

CETTE EMISSION ?

= Ce guide s'adresse principalement aux propriétaires, ainsi qu’aux
gestionnaires d’immeuble et de parc immobilier.

= [1 vise d’abord et avant tout a :

= sensibiliser les propriétaires et gestionnaires d’immeubles aux bénéfices
associes a la mise en place de bonnes pratiques de gestion de I’énergie ;

= outiller les propriétaires et gestionnaires d’immeubles qui souhaitent
ameliorer leurs pratiques de gestion de I’énergie dans les immeubles
existants ou les nouvelles constructions ;

= fournir des exemples concrets de bonnes pratiques provenant du Québec
et d’ailleurs.
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POURQUOI MIEUX GERER LENERGIE DES BATIMENTS AU QUEBEC ? POURQUOL
ELABORER UN PROGRAMME DE GESTION DE ENERGIE ?

= Meilleure gestion des risques de I'immeuble:
= risques économiques et financiers

= risques opérationnels liés a I’exploitation, la maintenance et l'entretien
= risques réglementaires et environnementaux

= risques commerciaux

= Exemples de bénéfices potentiels :
= réduction de la consommation d’énergie

= réduction des frais d’exploitation de I'immeuble
= réduction des émissions de GES

= ameélioration de ’environnement de travail, de la qualité de l’air intérieur et
du confort des occupants

= et de nombreux autres avantages

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



I’APPROCHE CYCLE DE VIE DES IMMEUBLES

Source : Modéle du cycle de vie d’un batiment (RNC, 2015)



UNE DEMERCHE DEJA ETABLIE : ISO 50001



ETAPES PREALABLES A I’IMPLANTION D’UN
PROGRAMME EN GESTION DE L’ENERGIE

= Obtenir I'engagement de la direction

= S'informer sur les facons de faire en consultant des guides, les politiques et
les normes, les cas semblables, les programmes de subvention, les
spécialistes

= Vérifier s’il existe des programmes pour vous soutenir dans vos démarches
= Réunir des outils pour vous accompagner (guides)
= Déterminer le moment opportun pour démarrer

= Vérifier la politique de votre organisation en matiere de responsabilité
sociale et environnementale

= Faire une evaluation globale de la situation en matiere de gestion de
I’énergie au sein de votre organisation

= Vérifier les compétences disponibles a 'interne

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



Etapes de la mise en opération de la gestion de I’énergie

= Planification d’une stratégie énergétique
= Organisation de la direction ou du service de gestion de ’énergie
= Suivi des objectifs et des cibles de la performance énergétique

= Suivi de la performance énergétique
= La gestion des données

= Le recours a des outils appropriés

= Formation et communication
= former le personnel technique aux nouvelles technologies implantées ;

= former le personnel affecté a I’exploitation de 'immeuble pour les sensibiliser a
I’économie d’énergie

= former les dirigeants au contrdle des colts et de la performance énergétique ;
= sensibiliser les occupants de 'immeuble a I’économie d’énergie.

= Obtention de certifications

g E%rs I%xemple, LEED Batiment existant (LEED EB-OB «Opération et maintenancey») ou Boma

= Participation a des concours et des prix

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



LA FONCTION GESTION DE L'ENERGIE

Source : Figure 5 : Organigramme de la gestion immobiliére incluant la fonction gestion de I’énergie et de I’environnement. Adaptation de la figure de I’AQME (2016)



CINQ CAS TYPES

= Deux exemples d’'immeuble commercial
= Maison du développement durable

= ,e 1000 de La Gauchetiere

= Trois exemples d’'immeuble institutionnel

= Centre de recherche du Centre hospitalier de I’Université de
Montréal (CRCHUM)

= Université de Sherbrooke
= Commission scolaire Les Samarres

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM
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MAISON DU DEVELOPPEMENT DURABLE
(MONTREAL}

Immeuble de 5 étages.
v Premier batiment certifié LEED PLATINE Nouvelle construction au Québec.
v Haute performance énergétique.

v Mise en place d'un systeme de contrGle de la consommation eénergétique : 3000
sondes

v Disponibilité de données fiables sur la consommation d’énergie, permettant d’'établir
des budgets précis.

v Voir le guide et I'eémission
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Le 1000 de La Gauchetiere
(Montreal)



NN NN

LE 1000 DE LA GAUCHETIERE

Programme d’amélioration continue
Recours a une firme conseils
Résultats

Réduction de la consommation d’énergie de 15 % des la premiere année de l'implantation du programme en 2004-
2005 par rapport a celle de 1'année précédente (2003-2004).

Réduction de 35 % de la consommation d'énergie depuis le début de l'implantation en 2003-2004 du programme
de gestion énergétique.

Réduction des frais d’exploitation de I'immeuble, bénéficiant aux locataires.

Ameélioration de I’environnement de travail, de la qualité de I’air intérieur et du confort des occupants.
Enrichissement des connaissances techniques du personnel.

Valorisation de I'immeuble a long terme.

Reconnaissance publique du travail accompli et la mise en valeur de l'immeuble grace a l'obtention de plusieurs
prix et distinctions.

Disponibilité de données fiables sur la consommation d’énergie, permettant d’établir des budgets précis.
Réduction des émissions de GES.
Obtention de plusieurs prix et certifications environnementales.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



Figure 2 : Historique de la consommation totale, du cotiit et des économies d’énergie

Source : Ivanhoé Cambridge
© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



Figure 3 : Historique de consommation d’électricité et de vapeur

Source : Ivanhoé Cambridge
© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



LES BATIMENTS EXISTANTS 0U LES PROPRIETAIRES
INVESTISSEURS ONT DES LOCATAIRES

= La situation particuliere des proprietaires investisseurs

= Communications et initiatives de sensibilisation entreprises avec les
locataires et les occupants

= | es kiosques de sensibilisation
= Les guides de sensibilisation pour les locataires

= Les autres moyens de sensibilisation des locataires : affichage, visite,
etc.

= Bail vert

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM
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CENTRE DE RECHERCHI
(CRCHUM)

" Deux immeubles, la Tour Viger de 15 étages et la Tour St-Antoine de 6 étages.

" La superficie brute est de 71 116 m” et la surface chauffée de 68 000 m”.

" Particularité : contrat de PPP a long terme

= Le programme de gestion de I’énergie du CRCHUM congu, mis en ceuvre et
géré par Honeywell pendant toute la durée de la phase de services de 30 ans.

" Niveau élevé de performance énergétique prévu par contrat
* ISO 14001; LEED Argent

" La cible de 28% inférieur a un batiment de référence con¢u selon ASHRAE 90.1-2007.

" Amélioration de la performance deés les premieres années d'opération

" Leed Argent visé. Obtention de la certification LEED OR Nouvelle Construction

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



UNVERSITE DE SHERBROOKE



SITE DE SHERBROOKE

* Parc immobilier de 388 000 m’ de batiments et 700 acres de terrain sur 4 campus, 45000
étudiants, 6634 employés

UNIVER

= ’engagement de la direction s’est traduit par :
= l'adoption en 2006 d'un plan triennal en efficacité énergétique,

= suivi par la mise en ceuvre d'un plan d’action en développement durable qui inclut 'efficacité
énergétique.

" Plus de 40 projets en efficacité énergétique ont été réalisés depuis 2003
" nécessitant des investissements globaux dépassant 15 000 000 S

" procurant des économies récurrentes de plus de 3 000 000 S par année
* Subventions obtenues de différentes sources dépasse 6 000 000 S.

= L'acces aux ressources financiéres nécessaires pour assurer le financement des
nombreux projets facilités par :

= 'adoption par la direction d'une stratégie en développement durable qui permet de prioriser le
service des immeubles et de leur accorder des budgets adéquats pour le personnel;

= le développement d'une vision pragmatique de la part de la direction qui n'a pu que constater la
rentabilité démontrée par chaque projet d’amélioration de ’efficacité énergétique.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



UNIVERSITE DE SHERBROOKE : EXEMPLES
D’AMELIORATION

= Optimisation du réseau d'eau refroidie avec debit variable.

= Rajeunissement et optimisation du parc CVCA (Recupération d'énergie et chaudiere haute
efficacite, systeme de ventilation, réingénierie de la ventilation, etc.).

= Récupération d’énergie sur I’eau refroidie provenant principalement du centre de calcul.
= Récupeération de chaleur et thermopompe.

= Optimisation énergeétique de plusieurs pavillons.

= Installation de chaudieres électriques hors pointes.

= Implantation de technologies efficaces (roues thermiques, thermogains, etc.).

= Installation de systemes de chauffage a thermopompes géothermiques.

= Optimisation du réseau de vapeur.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



UNIVERSITE DE SHERBROOKE

" Le service des immeubles contribue a la mission de I'UdeS et a sa Politique
de développement durable.

= Reconnue pour sa bonne gestion de I’énergie

= classée 2° au monde dans sa catégorie en 2006 (
etabli par I'Université de aux Pays-Bas.

- fait partie du club sélect d’Hydro-Québec au niveau Elite depuis 2011 (la seule
université parmi les 6 organisations ambassadrices de l’efficacité énergétique)

= Distinction depuis 2014 pour avoir atteint 26 % d’économies annuelles
(Intelligent Building of the Year Awards).

= Entre 2013 et 2015, 1'UdeS obtient trois fois la premiere place en
développement durable au Canada.

= En 2009 'engagement en efficacité énergétique se consolide par la création
d’un comité « énergie » qui permet de rassembler a la méme table des
repreésentants de plusieurs disciplines.

© AadreE B R AT 5 18 B BLRAM
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COMISSIONS SCOLAIRE LES SAMARRES



COMMISSION SCOLAIRE LES SAMARRES

= 100 batiments construits entre 1950 et 1970. Nouveaux batiments.

" Deux plans stratégiques comportant plusieurs phases : 2005 -2011; 2011-2016
= Accent mis sur les projets les plus conséquents en termes d’'impact.
" Implantation d’'un processus d’amélioration continue (Recommissioning).
= Commissioning continu.
" Nouvelles constructions

= Résultats impressionnants : entre 2005 et 2016, le programme de gestion de I'énergie:

= 44 % de réduction de la facture d'énergie correspondant a des économies de 4 millions $ par
année;

= une estimation des réductions des émissions de gaz a effet de serre (GES) de 4920 tonnes de
GES/an représentant une réduction de 85 % pour I'ensemble de son parc immobilier.

= élimination compléte de la consommation de mazout, réduction de 85 % de la consommation
de gaz naturel et de propane.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



COMMISSION SCOLAIRE LES SAMARRES

- Engagement clair de la direction

= un appul de la direction générale et du conselil des
commissailres;

= ]a mise en place d’un comité énergie au niveau de la CSS;
=]’élaboration d’'un programme de gestion d’énergie;

= la détermination d’objectifs précis (réduction progressive
de la consommation des énergies fossiles, diminution de la
consommation d’énergie, rajeunissement du parc CVAC,
réduction des GES, autofinancement des projets).

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



COMMISSION SCOLAIRE LES SAMARRES

= Nombreuses mesures efficaces:

= installation des systemes de contrOles informatises et
centralisés;

= Installation d’une station meteorologique permettant de
planifier les mesures a prendre selon les conditions
annoncees;

= iInstallation de 22 systemes de chauffage a thermopompes
géothermiques;

= installation d’équipements aérothermiques;

= installation d’accumulateur thermique;

= iInstallation de systemes de récupération de la chaleur;
= installation de capteurs solaires thermique et photovoltaique.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



COMMISSION SCOLAIRE LES SAMARRES

- Prix Energia 2007 décerné par I’Association
québéecoise pour la maitrise de I’énergie (AQME);

«Médalille d'argent de 1'Ordre du merite de la
Fédération des commissions scolaires du Québec
(FCSQ), décernée le 12 septembre 2016 a M. Michel
Morin, coordonnateur de I’équipe de gestion de
I’énergie en poste depuis le début du programme
d’optimisation.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM






DIVERS TYPES D’INTERVENTION
= Commissioning (Cx)

= Recommissioning (RCx

= Commissioning continu

*Projet de rénovation importante (deep retrofit) de batiment
existant

= Projet de construction avec gestion intégree
= Contrat PPP
= Efc.

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



DIVERS TYPES DE CONTRATS

= Le contrat traditionnel de fourniture de services

= Le contrat de fourniture de services techniques de
batiment

= Le contrat de gestion integree
= Le contrat de services écoenergéetiques

= Financement — Investissement
= Garantie de performance : boni et pénalités

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



NOMBREUX OUTILS DE SUIVI ET CONTROLE

= La plateforme intégrée EBI (Enterprise Buildings Integrator)

= Le module Energy Manager, qui se greffe au logiciel général EBI (Enterprise Buildings Integrator) de
Honeywell

= L’outil PowerTrack développé par le fournisseur de services Engie.

= Le systéme de contrdle Delta pour le suivi de la performance énergétique a plusieurs options, dont
Enteliweb, une application qui combine la puissance des tableaux de bord d’entreprise avec les outils de
gestion des installations.

= Le logiciel de gestion énergétique Hélios, fourni par la Société GRICS

= DABOMC est une application logicielle mise au point apres plusieurs années de recherche et développement
par CanmetENERGIE

= Portfolio Manager d’Energy Star

= Comparaison en continue des données de consommation de l'immeuble, soit avec celles d’autres immeubles du
parc immobilier du propriétaire, soit avec d’autres immeubles similaires

= Gestion de données internes

= Comparaison de la consommation quotidienne a I’objectif afin d’identifier des anomalies et de procéder
rapidement a I'implantation des mesures correctives

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM



CONCLUSION



LA GESTION DES IMMEUBLES TOUCHEE PAR
[) LES INNOVATIONS TECHNOLOGIQUES

2) LES INNOVATIONS MANAGERIALES

J) LES CHANGEMENTS ORGANISATIONNELS



LES BONNES PRATIQUES EN GESTION DE
'ENERGIE INNOVATIONS FONT DORENAVANT
PARTIE DES ENJEUX ET DEFIS QUE DOIVENT
APPRENDRE A MAITRISER LES GESTIONNAIRES
D'IMMEUBLES



EXEMPLE 1 : IMPACTS DES INNOVATIONS SUR LE CYCLE DE VIE D’UN IMMEUBLE
(DE SERRES ANDREE, 2018)

Gestlon intégreée : cout global du prolet et ACV

I I I I I . I I I .
ts d’énergie

- Amélioration du
n-étre des

Années 1a4 436 6a24 | 30a50 5034170 T0et+7? | usagers
25 - Valorisation de
0 I'immeuble
Projet de retrofit énergétique
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RECOMMANDATIONS

= Nombreuses fagons d’'implanter la gestion de I’énergie en gestion
d’immeuble

: AdaEtatlon en fonction des spécificités des parcs immobiliers selon la taille
des batiments, leur usage, leur complexite, leur nombre, leurs
caracterlsuques

- Il est fortement recommandé d’avoir recours aux services d'experts conseils
lors de 'implantation d’'un programme de gestion de 1'énergie est
bénéfique

= Attention particuliére au choix du contrat

= Nouveaux outils pour vous aider
= Un nouveau guide pour vous accompagner
= Cinqg cas pour servir d’exemples

= Un vidéo d’une heure 15 minutes sur le métier de gestionnaire de I’énergie dans
les immeubles

© Andrée De Serres, 2018, ESG UQAM
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QUESTIONS ?

ivanhoecambridge.ugqam.ca
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