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LE SCHEMA DIRECTEUR IMMOBILIER

Un outil dédié a la gestion dynamique

CHIFFRES CLES
15 é 20% du patrimoine

immobilier Francais est détenu
par les collectivités territoriales

8% du budget de fonctionnement
des communes de 70000 a 100000
habitants est consacré a la gestion
du patrimoine immobilier

Des biens de nature
diversifiee Ecoles, stades

et gymnases, salles de spectacles,
logement, locaux administratifs,
locaux techniques...

Y
5 2 10% de vacances, sans
affectation mais source de risques
et charges

GILLES MALOISEL
Maire délégué de Coulonces,
Adjoint Vire Normandie.

« C’est seulement quand on connait
bien son parc, qu’on peut faire des choix
pertinents de gestion. »

LES ENJEUX

« Disposer d’une vision précise
du patrimoine immobilier
et de son état

« Maitriser les charges d’exploitation,
entretien-maintenance

« Assurer leur maintien, voire
le développement des actifs
dans le temps

« Améliorer la valeur d’usage

« Valoriser les actifs immobiliers
et assurer leur maintien, voire
le développement des actifs

« Optimiser la performance énergétique
« Piloter la gestion patrimoniale

du patrimoine des collectivités

Chaquecollectivité dispose d’un patrimoineimmobilier affecté a des utilisations
variées. Accumulé au fil des ans et des besoins, il est souvent mal connu des
collectivités qui le possédent. Dans le contexte de contraction budgétaire, une
gestion patrimoniale rationalisée et adaptée peut pourtant représenter un
gisement précieux d’économies, sans impact sur la qualité du service rendu. En
définissant les orientations de la politique patrimoniale, le Schéma Directeur
Immobilier constitue un levier puissant au service de la politique territoriale et
de son économie.

Un développement du patrimoine
au cours des 30 derniéres années

En cause, les modifications de lorganisation territoriale marquées par des
transferts successifs de compétences, le soutien des collectivités a l'activité
économique locale, au développement de lattractivité et I’émergence de
nouvelles attentes citoyennes.

Les conséquences : des capacités d’investissement
immobilisées et des charges de fonctionnement élevées

Le patrimoine souvent important des collectivités est source de charges
récurrentes. Aux colits directs d’investissements, s’ajoutent les colits de
fonctionnement, pas toujours faciles a évaluer mais qui pésent parfois lourdement
dans les budgets locaux, alors méme qu’ils ne sont pas toujours adaptés aux
besoins actuels.

L'objectif du SDI : accroitre durablement la performance
de gestion du patrimoine pour retrouver des marges
de manceuvre

Ladémarche de gestion dynamique du patrimoine s’inscrit dés lors dans la volonté
de mieux gérer les actifs immobiliers pour les maintenir en bon état, d’améliorer
leur qualité d’usage, de rationaliser leur occupation en la faisant évoluer en
fonction des besoins, de renforcer la performance énergétique et de maitriser le
co(it global des équipements. Elle doit aussi permettre le suivi autonome par la
collectivité des performances de sa programmation patrimoniale dans le temps.

Accompagner les projets de territoire

Le Schéma Directeur Immobilier est ainsi l'occasion d’adopter une stratégie
structurante avec une vision a long terme, et des réalisations a court et moyen
terme. Il aboutit a une véritable démarche de développement territorial durable
qui permet de mettre en adéquation le patrimoine avec les besoins actuels et les
projets de la collectivité.
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4 ETAPES POUR SE DOTER D’UN SCHEMA DIRECTEUR IMMOBILIER

Réaliser un schéma directeur immobilier, c’est d’abord se doter d’une méthodologie de travail, construite et structurée, pour piloter sa stratégie patrimoniale durablement, au profit du territoire.
4 étapes successives pour associer dans la réflexion patrimoniale, ’lensemble des parties prenantes, élus et techniciens, définir des priorités d’actions en objectivant les choix,
construire des indicateurs de performance et instaurer le suivi du schéma directeur immobilier.

OBJECTIFS

« Construire un portage fort et partagé entre un élu

et un technicien référent
« Impliquer l'ensemble des participants élus et agents
« Sassurer de la faisabilité

« Organiser une gouvernance transversale de projet,
pilotée au sein de chaque collectivité par un bindéme
élu-technicien

« Définir les moyens et 'organisation a mettre
en place

« Cadrer la démarche avec une méthodologie définie
et un planning de réalisation

« Communiquer au sein de la collectivité
sur les objectifs et le déroulement du projet

Vous pouvez vous faire accompagner par un cabinet
conseil tout au long de la démarche. Il est néanmoins
essentiel que la collectivité se lapproprie au mieux pour
la maintenir dans la durée

Comment se lancer HEN

Ghislaine RIBALTA
Maire-Adjoint a 'Urbanisme
et a ’/Aménagement Urbain

Nathalie LOUISET

Responsable SIG
HEROUVILLE-SAINT-CLAIR

Lorsque [ADEME nous a contacté pour lancer la démarche,
nous avons immédiatement répondu de maniere positive.
Trés vite, nous avons constitué un groupe projet avec des
élus, M. Vidu, directeur des ressources financiéres et M. Bizet,
directeur des services techniques. Le projet a été présenté
en conseil municipal et aux services. Nous avons accueilli
une stagiaire qui avait pour mission le regroupement et le
traitement des données. Ce qui a permis de ne pas ajouter
de charge importante sur les équipes et a facilité leur
implication dans la démarche.

Ce portage a la fois technique et politique a vraiment
permis de mobiliser toutes les énergies et ce fit un
Véritable atout pour la suite de la démarche. S'iln’y a pas de
portage au niveau stratégique, cela ne fonctionne pas. Le
SDI, c’est un outil qui permet de faire des choix objectifs.
Le soutien des élus permet parfois de débloquer les
situations pour faire avancer la démarche.

@

Disposer d’une connaissance globale et fiable des actifs immobiliers de la collectivité
pour mettre en lumiére les points forts et faibles

Classifier le patrimoine

Identifier les pistes d’actions envisageables

Préparer et éclairer 'élaboration des scénarios

Agrégation des données existantes et consolidation par des diagnostics sur site.
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Etat réglementaire Etat technique Etat des usages Etat financier
et juridique

[r

Diagnostic organisationnel de la fonction immobiliére et fonciére

Analyse des colits complets

— de fonctionnement
Enjeux de rénovation par batiment
Valorisation fonciere et mutabilité
possibles
Evolution des usages

Anoter: dans le temps, les colits de fonctionnement sont nettement plus lourds que les colits d’investissements.

Loutil patrimoine-public.fr a été utilisé par les 30 collectivités engagées
dans les démarches collectives menées en Normandie en 2015 et 2017.

@ Quels apports ?

Loutil pivot de la phase diagnostic est un fichier unique qui inventorie 'ensemble des
éléments d’un patrimoine et leurs caractéristiques. L'état complet du batiment est
renseigné sous forme de tableau : état général, aspects réglementaires, données d'usage,
de consommations énergétiques, statut.. . Il est possible d’en extraire une fiche de données
par batiment. On dispose ainsi d’une vision globale et détaillée.

Le diagnostic a duré environ 1 an au cours duquel nous avons réalisé, avec M™ Chassy,
sous le pilotage de M. Roix, le recollement des données. Nous avons rencontré quelques
difficultés pour, parexemple, récupérer les données financieres ou connaitre la consomma-
tion énergétique d’un batiment. Notre logiciel de commande a donc évolué pour intégrer
désormais lidentification de chaque batiment de maniere a disposer de données plus
compleétes.

ELABORATION

DES SCENARIOS

OBJECTIFS

« Fixer des priorités et inscrire les projets dans une approche
de développement territorial durable

« Se doter d’une véritable politique patrimoniale, volontariste,
dynamique et évolutive

« Concilier ambition et réalisme en intégrant chaque projet dans
une trajectoire budgétaire soutenable pour la collectivité, en lien
avec ses capacités financiéres et les opérations déja programmées

« Elaboration des scénarios prospectifs

« Choix des montages juridiques et financiers liés aux opérations
prévues

« Simulation financiére en co(t global (dont énergie)

« Comparaison multicritéres des scénarios

« Choix du scénario de référence

Les scénarios peuvent concerner des ensembles d’opérations :

restructurations, mutualisation, reconstruction, valorisation

etc. Ils sont présentés sous forme simple, claire et synthétique,

avec identification des tenants et aboutissants en termes
financier, technique et fonctionnel.

Des retours d’expériences sont disponibles sur le site :
normandie.ademe.fr

______ Commentaccompagner =

la décision ?

Francoise LELOUVIER
Directrice des batiments communautaires
Communauté d’Agglomération de SAINT LO - LO AGGLO

Une fois le diagnostic réalisé, nous disposions d’une vision globale de
l'ensemble de notre patrimoine bdti. Nous avons élaboré des
hypothéses d’évolution de notre gestion.

Dans le 1% scénario, nous avons exploré la possibilité de cession de
bdtiments pour supprimer les surfaces vacantes, ce qui souléve des
questions qu'il faudra affiner : par exemple a partir de quel moment
le bénéfice ponctuel d’une vente de batiment devient plus intéressant pour
la collectivité que le bénéfice d’un loyer inscrit dans le temps. Le 2¢ scénario
est construit sur la recherche de performance énergétique. Il est constaté
actuellement une consommation de 13 GWh qui pourrait étre réduite de 11
0 24% par an, suivant les parameétres retenus. Le 3¢ scénario vise a cibler la
performance énergétique des 3 piscines de ‘agglomération. En agissant
sur peu de batiments, on impacte beaucoup la facture énergétique
globale, jusqu’a -13%, en créant du lien entre les budgets d’investissement
et de fonctionnement.

L'étape suivante présentera ces scénarios aux élus et services pour travailler
a lélaboration d’un plan pluriannuel d’investissement.

@

OBJECTIFS

« Mettre en ceuvre le scénario de gestion patrimoniale retenu
par la collectivité

« Doter la collectivité d’un outil de gouvernance effective de suivi
du schéma directeur immobilier

* Programmer les opérations

« Optimiser les surfaces dans un objectif de sobriété et de rationalisation
avec un volet énergétique (efficacité et EnR) et confort d’été

Rédaction du Document Unique de Programmation comprennant :

« La synthése des résultats de la démarche

« Le programme prévisionnel des opérations a conduire, phasées,
budgétées en colt global

Quels bénéfices 7 ~

Josselin SOURISSEAU
Directeur du Pole Aménagement et Cadre de Vie
VILLE DARGENTAN — ARGENTAN INTERCOM

Nos scénarios, quantifiés en investissement et en fonctionnement, étaient
axés sur le patrimoine scolaire. Nous avons validé plusieurs actions : le
regroupement de ['école primaire Pagnol disposant initialement de 17
classes, dont seulement 7 étaient occupées, avec une école maternelle de 4
classes. L’école est en cours de réhabilitation, une salle de motricité a été
construite. Nous avons aussi acté la démolition partielle et la réhabilitation
de deux autres écoles, le regroupement de deux restaurants scolaires situés
a 800m [l'un de lautre, la réhabilitation du plus important site scolaire
dArgentan. Nous avons validé la vente de logements, la destruction d’un
centre aéré non utilisé, de sanitaires. .. Pour prendre ces décisions, nous
avons fait des comparatifs de codits mais il faut aussi envisager [‘aspect
politique de ces choix car ils ne sont pas neutres... Cette démarche a
permis de débloquer de grandes décisions de maniére rationnelle.
Avant de se lancer dans le SDI, nous devions par exemple investir 50 000
euros sur une école pour la rénovation de sanitaires. Cette école sera
ultérieurement regroupée avec une autre.

Aujourd’hui, pour nous, la difficulté du SDI, c’est la mise a jour des données.
Se lancer dans un SDI, c’est ouvrir de nouveaux chantiers, se rendre compte
de nos faiblesses. Le manque de disponibilité des données en est une,
la base de données patrimoniale nexistait pas. Le SDI est aujourd’hui
le socle de notre gestion patrimoniale. Autre élément important :
maintenir la mobilisation de ['ensemble de la collectivité, élus et
techniciens, méme pendant la mise en ceuvre.




- Regards croisés -

VIRE NORMANDIE EST UNE COMMUNE NOUVELLE, CONSTITUEE DE 8 COMMUNES DELEGUEES, QUI S’EST CREEE
LE 1% JANVIER 2016. AU LENDEMAIN DE LA FUSION, ELLE S’EST ENGAGEE DANS LA REALISATION D’UN SCHEMA
DIRECTEUR IMMOBILIER. RETOURS D’EXPERIENCE.

GILLES MALOISEL
Maire délégué de Coulonces,

ALEXANDRE DOCHLER
Responsable Energie,

Adjoint Vire Normandie
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