RENOVER AVEC PURPOSE :
Aller au-dela du statu quo

pour créer et préserver
la valeur.
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(IARM) de Ressources naturelles Canada. Les travaux de rénovation visant a décarboner les batiments sont
généralement exécutés dans le cadre d’'une séquence d’interventions qui s’étalent sur plusieurs années.

La présente série d’études de cas portera sur des projets qui en sont a différentes étapes de leur parcours de
rénovation.
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RENOVER AVEC PURPOSE :
Aller au-dela du statu quo pour créer et préserver la valeur. ‘

A propos du projet

Type de projet : Rénovation majeure — CVCA

Phase et calendrier : Conception et construction 2024-2025

Classe d’actif : Bureaux avec commerces au rez-de-chaussée

Superficie brute / locative : 352000 pi ca/ 293000 pi ca

Nombre d’étages : 18

Construction originale : 1991

Equipe de projet

Propriétaires de I'immeuble :
Investisseurs institutionnels (confidentiel)

Gestionnaire d’actifs et gestionnaire de la propriété :
Epic Investment Services

Conseiller a la planification de la transition et
représentant du propriétaire :

Purpose Building

Concepteur-constructeur : Kolostat Inc.
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Aller au-dela du statu quo pour créer et préserver la valeur.

Le parcours de la rénovation

La présente série « Rénovations avec Purpose
» porte sur des batiments qui ont eu le soutien
de I'’Accélérateur de rénovations de Purpose a
des étapes clés de leur parcours de rénovation.

Les rénovations en profondeur des batiments

du Canada sont essentielles pour réduire

les émissions de gaz a effet de serre (GES),
répondre aux besoins des occupants et préserver
la valeur des actifs a long terme.

Une rénovation en profondeur n’est pas une
intervention ponctuelle, mais une entreprise
qui s’étend sur plusieurs années. Elle peut
étre divisée en plusieurs étapes, allant de

la planification stratégique a la réalisation

de travaux intensifs pour mener a bien des
projets majeurs, comme la mise a niveau des
fenétres ou des systémes de chauffage.

£

En suivant la méthode élaborée par Purpose
Building et en utilisant son outil d’examen de
portefeuille, les propriétaires de plusieurs
batiments peuvent se concentrer sur ceux qui
nécessitent les interventions les plus urgentes.

Pour assurer I'efficacité du processus de
rénovation, ils devront élaborer une stratégie

de transition des actifs qui détermine la portée
et le calendrier des projets d’envergure et qui
décrit I'état des batiments. Cette stratégie doit
tenir compte de divers facteurs, dont I'état

des batiments, les besoins des occupants, les
avantages et les colts des travaux de rénovation,
ainsi que les liens entre les projets nécessaires
pour achever la rénovation en profondeur.

Chaque projet d'importance est ensuite
réalisé selon différentes étapes, notamment
'approbation, la conception et |la
construction, puis, une fois achevés,

les projets sont validés par un processus
de mesure et vérification (M&V).
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33 Bloor : Une vision de la
, . . < Nous savions ce dont nous
rénovation qui va au-dela du 66 Avions besoin et nous

remplacement devions faire appel a des
partenaires en mesure de
nous proposer des options
pratiques et de nous aider
ales évaluer. 99

Comme de nombreux batiments de son époque,
en 2024, le 33 Bloor était doté d’'un systéme

de chauffage qui aurait pu durer encore un

an ou deux, mais le risque de problemes
urgents en milieu d’hiver était imminent. Plutot
que de remplacer le systéme de chauffage
uniqguement pour maintenir le statu quo, le
gestionnaire d’actifs et de biens immobiliers,
Epic Investment Services, y a vu une occasion
de créer et de préserver la valeur de 'actif.

— Nada Sutic
vice-présidente de la durabilité,
de l'innovation et des
programmes nationaux chez Epic.

Epic a engagé I'expert en planification de la

transition Purpose Building et le concepteur- propriétaire. L'accélérateur de rénovations de
constructeur Kolostat afin de favoriser une Purpose — soutenu par I'lnitiative d’accélérateur
réalisation rapide, d’assurer une certitude quant de rénovations majeures (IARM) de Ressources
aux codts, de gerer les risques et d’assurer naturelles Canada — a fourni un soutien

une flexibilité tout en concrétisant la vision du financier pour les activités de planification.

Processus de rénovation en profondeur

Phases du projet

Planification
de la transition 0 Janvier 2025
Examen du Approbation

portefeuille

] Avril 2025
Conception

@® Décembre 2024

[ )
— Octobre 2025

' Construction

2026-2027
] Mesure et
Vérification
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La premiére étape a consisté a identifier et a étudier des options. L'équipe de projet a vérifié que
les systémes électriques et structuraux étaient adéquats, puis a établi le bon dimensionnement
du nouveau systeme de maniere a réduire les colts.

Trois solutions ont été retenues, chacune ayant des codts initiaux et des avantages différents.
Les trois solutions représentaient un investissement a long terme en utilisant une technologie

éprouvée capable de fonctionner de maniére fiable au-dela de 2050 :

Chaudieres au gaz :

Un remplacement des chaudiéres au gaz par des chaudiéres similaires (nouvelles
chaudiéres a condensation).

Chaudieres au gaz et électriques :

Un changement partiel de combustible avec des chaudiéres électriques que linfrastructure
électrique existante peut accueillir (avec possibilité d’ajouter ou d’intégrer la récupération
de chaleur ultérieurement).

Chaudiéres au gaz et récupération de chaleur :

Un changement partiel de combustible avec un refroidisseur récupérateur de chaleur
raccordé au systeme de refroidissement d’appoint et de nouvelles chaudiéres au gaz a
haute efficacité pour répondre aux besoins résiduels en chauffage (avec 'option d’ajouter
ou d'intégrer des chaudiéres électriques ultérieurement).

Dans le cadre d’'une charrette de conception, les propriétaires du batiment ont confirmé
leur accord sur la vision et 'approche a adopter pour évaluer les différentes solutions,
ce qui a permis de mener rapidement et efficacement les discussions sur I'analyse

de rentabilité et a favorisé la prise de décision. Purpose a résumé les résultats de la
charrette d'une maniére qui a permis a Epic de communiquer clairement I'analyse de
rentabilité et les avantages de la décarbonation de chaque solution, afin de donner aux
propriétaires la confiance nécessaire pour approuver I'approche de la rénovation.
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Obtenir I'approbation du projet

Les propriétaires ont approuve la solution des
chaudiéeres au gaz et de la récupération
de chaleur en raison de la capacité de

cette solution d’offrir rapidement un faible
co(t du cycle de vie, une haute efficacité et
d’'importantes réductions des émissions.

L’approbation rapide des propriétaires a
démontré I'importance de tenir compte de
multiples paramétres pour optimiser les résultats.
Dans un marché en évolution rapide ou les
investisseurs, les préteurs et les codes tendent
vers la réduction des émissions de carbone
carbone des batiments, la décarbonation est
cruciale pour assurer la viabilité des actifs a
long terme. Le colt demeure toutefois un
facteur important a considérer. Par exemple,
les propriétaires avaient déja envisagé une
rénovation susceptible de réduire les
émissions de 75 pour cent, mais le colt
d’investissement différentiel de 300 pour

cent compliquait la réalisation du projet.

La solution choisie du remplacement partiel

du combustible a offert un juste

équilibre : elle permettait une réduction
importante de 56 pour cent des émissions de
GES, a un colt d’'investissement différentiel
de 50 pour cent seulement par rapport au colt
de remplacement par un systéme semblable.

L'efficacité et la gestion responsable du réseau
constituent des avantages supplémentaires. Le
nouveau systeme capte la chaleur résiduelle du
batiment pour réduire la consommation d’énergie
et les frais d’exploitation. Il utilise généralement
I'électricité pour le chauffage et la climatisation

CAGBC PURPOSE

“ La solution de la chaudiere au gaz
et du récupérateur de chaleur était
le choix judicieux pour ce projet.
Non seulement elle apportera

des avantages significatifs et
immédiats en termes d’efficacité
et de réduction du carbone a
moindre colt, mais elle permettra
également au batiment de réduire
encore davantage ses émissions
de carbone & l'avenir. 99

— Nada Sutic

vice-présidente de la durabilité, de
Iinnovation et des programmes
nationaux chez Epic.

de base lorsque I'approvisionnement du réseau
est suffisant, et le gaz naturel pour le chauffage

de pointe en dehors de ces périodes. Le systeme
peut fonctionner entierement au gaz naturel lors de
rares périodes de pénurie d’électricité, si de futures
contraintes du réseau électrique le justifient.

Ces avantages combinés du projet établissent une
analyse de rentabilité qui justifie les colts initiaux.
L'un des principaux indicateurs a I'appui de cette
analyse était la période de récupération simple
prévue de 5,4 ans pour le surcout du projet
par rapport a un remplacement a I'identique.
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Si le co(t différentiel est élevé au point de compromettre I'approbation
d’une rénovation de décarbonation compléte, le fait de s’engager
dans une premiére phase portant sur une décarbonation significative
a un cout plus accessible peut rapidement avoir un impact et éviter
les décennies d’émissions de carbone qui auraient découlé du
remplacement par un systéme similaire. 99

— Jason Manikel
Conseiller en énergie et décarbonation
Purpose Building

Systémes du batiment pris en compte :

Chauffage Refroidissement
Existant : Existant :
Deux grandes chaudiéres atmosphériques Boucle de refroidissement supplémentaire, reliée
alimentées au gaz naturel (sans condensation), a une tour de refroidissement via un échangeur de
d’une puissance de 5000 MBH chacune). chaleur.
Proposé : Proposé :
Deux refroidisseurs a récupération de chaleur de 50 Méme systéme, avec I'ajout de deux
tonnes (raccordés a un systéme de refroidissement refroidisseurs récupérateurs de chaleur (voir le
d’appoint) et trois chaudiéres a condensation au gaz point Chauffage).

d’'une puissance de 2000 MBH.
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Passage a la phase de la
conception

Une fois la vision du propriétaire bien comprise et
la solution de rénovation sélectionnée, le projet est
passé a la mise en ceuvre.

Bien que les équipements existants au 33

Bloor fonctionnaient encore, leur fin de vie était
imminente. Plutét que de se lancer dans un
processus de conception traditionnel et fastidieux,
Epic a adopté une approche plus rationnelle en
concluant une entente de conception-construction
progressive avec Kolostat et en faisant appel a
Purpose en tant que représentant du propriétaire.

Le mode d’intégration des étapes décisionnelles
s’est révélé un avantage de ce processus
accélére, car il permettait au propriétaire de donner
l'instruction de poursuivre comme prévu, de faire
une pause afin d’explorer d’autres options ou
d’emprunter une nouvelle voie. En conséquence,
la rénovation a progresseé rapidement et I'équipe
du projet était toujours préte a ajuster le plan si une
chaudiére vieillissante faisait défaut et nécessitait
un remplacement urgent. Le propriétaire n’a jamais
été prématurément captif d’'une solution.

Dans une approche de conception-construction progressive (CCP),

le propriétaire engage le concepteur-constructeur des I'élaboration initiale
de la conception. Dans une approche traditionnelle, le concepteur-
constructeur est engagé apres I'élaboration de la conception. L'approche

de CCP permet de réaliser un projet dans des délais serrés tout en
favorisant une collaboration efficace, une confiance a I'égard des colts et
une gestion des risques.
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L'importance du bon moment et de I'expérience

£

Finalement, il s’est avéré que la rénovation a été effectuée au bon moment. Les chaudiéres
du 33 Bloor ont commencé a mal fonctionner juste au moment ou les nouveaux équipements
étaient installés, ce qui a permis de tirer une legon importante : il faut planifier a 'avance et
mettre en place une feuille de route avant que les équipements ne tombent en panne.

La participation dés le début de I'équipe expérimentée de I'exploitation de I'installation a
permis d’'intégrer prés de 35 ans d’expérience opérationnelle et de connaissances spécifiques
au batiment dans le plan et le processus de rénovation. La combinaison du bon moment et
de I'expérience a renforcé la confiance, accéléré la prise de décision et réduit le risque de
problémes opérationnels.

Le résultat est qu’il a été possible de procéder a la rénovation urgente des systémes du 33
Bloor selon une solution décarbonée mise en ceuvre en temps opportun et moyennement un
investissement raisonnable.

Au moment de la rédaction de la présente étude de cas, la rénovation majeure du 33 Bloor est

compléte et les systémes sont en cours de mise en service.

Impact estimé de la rénovation

Coltde
I'investissement

Economies
sur les colts
des services

Période de
récupération

Intensité
énergétique

Intensité des
émissions de
gaz a effet de

publics serre
o) o) o) o)
50% 10% 54ans 27% @ 56 %
de plus d’économies pour un d’économies de réduction
qu’un projet pour 'ensemble retour sur pour 'ensemble du carbone
de référence du batiment investissement du batiment
similaire simple sur le
colt marginal
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Lecons apprises

La rénovation du 33 Bloor a contribué a renforcer I'expertise institutionnelle qui pourra étre
appliquée dans de futurs projets. Parmi les principales legons apprises, mentionnons :

1 N’attendez pas que les systéemes tombent en panne :

Le remplacement urgent d’équipements est souvent le catalyseur de rénovations majeures,
mais attendre que les équipements tombent en panne risque de vous rendre captif de
solutions a forte intensité carbone pendant des décennies. Minimisez les perturbations

et optimisez la rentabilité des solutions en préparant un plan avant que I'équipement
n’atteigne sa fin de vie.

2 Réunissez I’équipe de projet et le processus :

La combinaison de constructeurs ingénieux, d’ingénieurs réfléchis et de propriétaires
informés favorise les bonnes solutions techniques et la confiance budgétaire. Pour tirer
parti de la collaboration de I'équipe de projet, suivez un processus dans lequel I'équipe
est habilitée a s’engager dans une vision, a explorer les options, a gérer l'incertitude et a
travailler vers des étapes décisionnelles claires.

Les rénovations majeures se réalisent au fil du temps :

Les rénovations majeures peuvent étre réalisées en plusieurs projets au fil temps, ce qui
permet d’obtenir une analyse de rentabilité convaincante ayant un impact significatif.
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