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Executive Summary

Construction hors-site

Avantages, inconvénients & potentiel zéro carbone

Pourquoi s’intéresser aux techniques de
construction quand on est investisseur
immobilier ? Ce sujet concerne en effet au
premier rang les constructeurs, promoteurs
et acteurs du monde du BTP. Pourtant, les
procédés constructifs peuvent impacter
durablement la performance financiére
d’'une opération immobiliére : la durabilité
du bati, la vitesse de construction ou encore
le bilan carbone du batiment en dépendent.
C’est pourquoi Curiosity is Keys a choisi d’ex-
plorer la principale évolution des derniéres
décennies en matiére de techniques de
construction : le hors-site.

La construction hors-site et la construction
modulaire consistent a fabriquer en usine,
de maniére industrielle, les principales
pieces d’'un batiment pour les assembler sur
le chantier, contrairement a la construction
traditionnelle ol la majorité des éléments

constructifs sont créés sur site.

PRINCIPAUX AVANTAGES DU HORS SITE

CONDITIONS DE TRAVAIL

{F DE SECURITE

PRODUCTIVITE
» EFFICACITE DE PRODUCTION
» ASSEMBLAGE EN USINE

» TEMPS D'INSTALLATION REDUIT

Si le hors-site pése aujourd’hui moins de
1 milliard d’euros sur les 293 milliards de
chiffre d'affaires du secteur de la construc-
tion, selon le rapport gouvernemental publié
en janvier 2021 sur le sujet (page 37), il pro-
gresse vite : 25 a 30 % par an en moyenne
au niveau mondial. Et en France, il pourrait
atteindre 2,8 milliards d’euros en 2030 selon
le rapport « Next Normal in Construction » de
McKinsey (2020).

Une telle perspective de croissance s’ex-
plique par les progres significatifs que cette
technique pourrait permettre de réaliser sur
des thématiques importantes pour les inves-
tisseurs, comme la qualité du bati ou les
engagements RSE. Cette étude et revue de
littérature explore donc les promesses de la
construction hors-site en matiere de condi-
tions de travail, de productivité, de qualité et

d’ impact environnemental.
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» CONTROLE QUALITE INDUSTRIALISE DES MALFAGONS

» OCCURRENCE DE SINISTRALITES DES ACCIDENTS

DE NUISANCES » CHANTIER : % DES EMISSIONS DE CO? LIEES AU TRANSPORT
2 DE CHARGES LOURDES % DES DECHETS DE CONSTRUCTION
DE BRUIT % DES NUISANCES
» BATI : % DE 'OBSOLESCENCE DU BATI
{F QUALITE DU BATI
%ﬁ REVERSIBILITE & ADAPTABILITE DES ESPACES
= DE DELAIS < 50% . ,
= @ ot » PROJET: {% DE UEMPREINTE CARBONE DU PROJET
e {:3' UTILISATION DE MATERIAUX BAS CARBONE
IMPACT SOCIETAL

CONTRIBUTION AU DEVELOPPEMENT DE LA VILLE INCLUSIVE & DURABLE :

» Solution de densification abordable car empreinte chantier minimisée
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https://www.insee.fr/fr/statistiques/4255838?sommaire=4256020#:~:text=En%202017%2C%20la%20construction%20rassemble,'euros%20(figure%202).
https://www.insee.fr/fr/statistiques/4255838?sommaire=4256020#:~:text=En%202017%2C%20la%20construction%20rassemble,'euros%20(figure%202).
https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/Rapport%20construction%20hors-site_VF_Janvier%202021.pdf
https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/Rapport%20construction%20hors-site_VF_Janvier%202021.pdf
https://www.mckinsey.com/~/media/McKinsey/Industries/Capital%20Projects%20and%20Infrastructure/Our%20Insights/The%20next%20normal%20in%20construction/The-next-normal-in-construction.pdf

Executive Summary

Inquiétudes nationales

Malgré ces avantages, la France doute encore de la qualité
constructive de ce type de batiment, et des risques de stan-
dardisation de I'architecture dis a I'industrialisation. De plus,
le territoire manque d’'un paysage concurrentiel a la hauteur.
Le petit nombre d'acteurs constructeurs donne lieu a une
situation de quasi-monopole. Surtout, pour se développer, le
secteur doit encore mailler le territoire francais d'usines de
production (et donc se financer) pour capter la demande fran-
gaise sinon reportée sur les filieres étrangéres plus avancées.
Des défauts infrastructurels et organisationnels auxquels
s'ajoute un contexte politique et réglementaire flou, et ce mal-
gré des atouts parfaitement alignés avec les préoccupations

environnementales et économiques du gouvernement.

Des opportunité(s) claires

Néanmaoins, cette étude fait clairement apparaitre
les opportunités d’avenir offertes par le déve-
loppement de la construction hors-site pour les
investisseurs immobiliers. Investir dans un immo-
bilier construit hors-site et bas carbone permettrait
notamment de remplir un cahier des charges ESG
et/ou d'investissement a impact strict. A plus long
terme, il semble également trés pertinent de profi-
ter de la structuration de cette nouvelle filiere pour
maitriser une partie de la chaine de valeur, soit en
s'intégrant avec un ou des constructeurs, soit en
s’'intégrant avec un ou des fabricants de matériaux

et/ou matiére premiére.

Z00M SUR LES AVANTAGES ENVIRONNEMENTAUX DE LA CONSTRUCTION HORS-SITE

ENJEUX ENVIRONNEMENT

CHANTIER BAS CARBONE & REDUCTION DES EMISSIONS DE CO2 LIES AUX TRANSPORTS DES MATERIAUX & DES HOMMES

CRITERE DE DURABILITE
ACV du chantier

» Contrairement aux idées regues et selon une étude de Quale J. et al 2019, la construction hors site permet de

limiter les allers et venues sur le chantier et de les réduire de 50 %.

REDUCTION DES DECHETS DE CONSTRUCTION

» La rationalisation du systeme constructif permet de limiter la production de déchets de construction. La

construction hors-site permet de réduire les chutes de matériaux grace a un meilleur assemblage. La

meilleure gestion des flux de matériaux permet de réduire les déchets liés au conditionnement des

matériaux. La concentration de la chaine de production du batiment a un méme endroit permet de faciliter

le recyclage des déchets de chantier. Certaines expérimentations prétendent qu'il serait possible de diviser

par trois la quantité de déchets générée en ayant recours a la préfabrication.

RESILIENCE

» La rationalisation requise par le processus d'in- » La construction hors-site peut plus facilement intégrer des
dustrialisation et la précision d’exécution qui
en découle permettent d'améliorer les perfor-
mances du batiment en exploitation. Lanalyse de
cycle de vie des batiments construits hors-site
est meilleure car ils engagent moins d'efforts a
la maintenance. Leur obsolescence est réduite.

ENJEUX CHANTIER PROPRE

NUISANCES DE CHANTIER NEUTRALISEES

» La construction industrialisée permet de limiter les nuisances du chantier pour le quartier. Les durées de
chantiers étant plus courtes, et les actions d'assemblages et de montage se substituant aux travaux lourds

de la construction « classique ».

ENJEUX INCLUSIVITE

VILLE DURABLE & INCLUSIVE

» Les techniques hors site se déploient plus facilement en milieu dense et contraint, comme en coeur de ville,
et s'adaptent aux projets de restructuration ou extension de I'existant. Elle ouvre donc l'opportunité de rendre

la ville plus inclusive en créant des logements en zones tendues.
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Quantité
de déchets
produits
REVERSIBILITE & EVOLUTIVITE ACV
du batiment
la conception des options d’évolution ou de démontage du
batiment. Elle permet ainsi une plus grande adaptabilité de
ce dernier a I'évolution des usages et modes de consom-
mation de I'espace. Cela permet d'éviter des scénarios de
démolition/reconstruction tres consommateur d'énergie,
émetteur de gaz a effet de serre et producteur de déchets.
CRITERE DE DURABILITE

Réduction des
nuisances.
Amélioration des
conditions de
travail.

CRITERE DE DURABILITE
Logements

produits.
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https://curiosityiskeys.com/
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