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t propos

I_ e présent guide a pour finalité d'aider les établissements
d’enseignement supérieur et de recherche a définir et a construire
leurs schémas directeurs immobiliers. Il s'adresse en priorité :

> aux président(e)s d’'université et directeurs/directrices d’'établissement
> aux vice-président(e)s ou chargé(e)s de mission patrimoine
> aux secrétaires généraux

> aux responsables de division ou de service patrimoine des établisse-
ments.

Ce guide s'insere dans les missions fixées a I’Agence, et dans la conti-
nuité de ce qui a été fait précédemment. En effet, I'’Agence de mutua-
lisation des universités et des établissements s'est engagée dans
I'accompagnement des établissements pour la maitrise de leur gestion
immobiliere par la publication de deux dossiers méthodologiques de
syntheése :

> |e premier proposant une méthode d'autodiagnostic de I'état du
patrimoine bati universitaire (avril 2000)"

> |e second portant trois éclairages respectifs sur le régime juridique
applicable au patrimoine immobilier universitaire, sur les enjeux de
I’élaboration de schémas directeurs immobiliers, sur I'analyse de
I'offre du marché en matiére de logiciels de gestion immobiliére (avril
2007)>.

1 Guide de I'autodiagnostic pour la mise en ceuvre d’une politique immobiliere (2000)
http:/Avww.amue. fr/systeme-dinformation/metier/articles/article/le-patrimoine-immobilier-des-universites/

2 Trois regards sur la gestion du patrimoine immobilier des établissements d’enseignement supérieur (2007)
http:/Awww.amue.fr/systeme-dinformation/metier/articles/article/trois-regards-sur-la-gestion-du-patrimoine-immobilier/
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Les établissements d’enseignement supérieur et de recherche sont
confrontés a la nécessité d'adapter, a court et moyen termes, les
moyens dont ils disposent a I'évolution de leurs besoins. Le patri-
moine immobilier représente une part trés importante des moyens
mis a disposition des établissements pour remplir leurs missions fon-
damentales, dans le cadre d'une politique d'établissement. Cette
importance se traduit par les montants financiers en matiere
d'investissement et de fonctionnement qui représentent souvent en
masse, le second budget des établissements, apres la masse salariale.
Le choix des investissements concerne le maintien en bon état
des batiments, leur mise en conformité ou réaménagement, les
constructions. Ces choix déterminent durablement les potentialités
d’exploitation des locaux et des installations, pour les activités
d’enseignement comme de recherche.

De plus, le patrimoine immobilier conditionne trés fortement I'image
de I'établissement par le role essentiel qu'il joue en tant que cadre de
vie, élément déterminant des conditions de travail et d'études
offertes tant aux étudiants qu’aux personnels.

Le développement du guide doit permettre a tout établissement,
quels que soient sa taille, la spécificité de ses activités, la diversité et
I’état de son patrimoine immobilier, de s'approprier la démarche
« schéma directeur », présentée comme étant, a la fois :

> un outil d'aide a la décision, pluriannuel, structuré et cohérent

> un processus participatif de préparation des arbitrages et d'évaluation
de la mise en ceuvre des décisions

> un support privilégié pour I'expression des besoins internes et leur
articulation avec les caractéristiques techniques du batiment et les
prescriptions réglementaires relatives a la nature des activités et a
I'accueil du public

> une aide pour la formulation des besoins d'exploitation, de la hiérar-
chisation des priorités, de la mise en relief des opportunités de
réaménagement et d'adaptation fonctionnelle.

Jacques BERNARD
Directeur de I’Amue
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et spécificités
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out un chacun est en droit de s'interroger quant aux raisons qui le conduiraient a se

lancer dans la démarche de mise en place d'un schéma directeur de ses implantations

immobilieres. Comme nous le verrons, cela ne va pas sans un important effort collectif et
la démarche peut donc susciter a priori un mouvement de recul. C'est pourquoi, convaincus de
la nécessité d'une telle action, il nous a semblé indispensable de commencer le présent ouvrage
par une partie entierement dédiée a la présentation du paysage actuel, dans lequel s'opéreront
les choix stratégiques des établissements en la matiere.

Dans un premier temps, le contexte politico-administratif et réglementaire sera exposé dans ses
principaux axes. Il s'agira donc de présenter, les différents rapports publics récents faisant le bilan
de la situation actuelle en la matiere, appelant unanimement a ce que les universités se lancent
dans la démarche Schéma Directeur, puis de faire le point sur le contexte réglementaire général
dans le cadre duguel intervient ce dossier.

Dans un second temps, il sera fait état de toutes les spécificités des universités autour de la ques-
tion de la gestion patrimoniale, qu’il s'agisse de I'importance — croissante — de la contractualisa-
tion ou de I'opération campus et de contrats de partenariat y afférent.

KB Contexte

Les rapports publics appelant a la mise en place de Schémas
Directeurs Immobiliers

Les travaux de la Mission d’évaluation et de contréle de I'’Assemblée nationale relative a la
gouvernance des universités dans le contexte de la LOLF de juin 2006, le rapport du Sénat, le
rapport de la Cour des comptes sur « L'efficience et I'efficacité des universités : observations
récentes et nouvelles approches » de décembre 2005, le rapport d’inspections générales des
finances et de I'administration de I"éducation nationale et de la recherche de 2003, et la
conférence des présidents d'université ont souligné les insuffisances du systéeme actuel de ges-
tion immobiliére, les marges de progres réalisables, et ont rédigé des propositions.

1.1.1 Les rapports parlementaires®

Le rapport du Sénat du 19 mars 2003, intitulé « Voyage au bout de I'immobilier universitaire »
dresse un constat général :

> |e patrimoine immobilier universitaire est considérable, éparpillé, trés diversifié mais aussi
dégradé

> |a gestion de ce patrimoine appelle des aménagements

> |e maintien d’un pilotage de I'Etat en matiére immobiliere est nécessaire.

3 http://www.senat.fr/rap/r02-213/r02-2136.html

Schéma directeur immobilier des universités © Agence de mutualisation des universités et établissements 2009

Contexte et spécificités H



10

Il souligne que le transfert du patrimoine immobilier est subordonné a la réalisation de deux
préalables :

> |a capacité technique et financiére de I'établissement bénéficiaire a maftriser la gestion de
ce patrimoine, en disposant notamment d’un tableau de bord de la maintenance de celui-
ci, du suivi comptable approprié et des moyens humains pour la conduite en temps réel de
toutes les opérations qui lui sont liées

> |'engagement de I'Etat d’amplifier I'attribution annuelle des dotations nécessaires a la pour-
suite des missions de service public de I'université, a travers |'exploitation et la maintenance
de son patrimoine immobilier.

Le rapport de I'assemblée nationale, au nom de la commission des finances, de |'économie
générale et du plan du 14 juin 2006 « La gouvernance des universités dans le contexte de la
LOLF*» propose la dévolution du patrimoine aux établissements, sur la base du volontariat®.

1.1.2 Les rapports de la Cour des comptes

Dans la période récente, trois rapports de la Cour portaient sur la gestion immobiliére des
universités.

Les rapports de 2003° et 20057 précisent que la conservation en état de fonctionnement et
de sécurité du patrimoine des établissements, son adaptation aux besoins et son développe-
ment doivent apparaltre comme une préoccupation constante, en raison de I'impact sur la vie
et le financement des établissements. lls relévent qu’au cours du temps, les établissements ont
progressé dans la réflexion sur leur politique immobiliére.

Le parc immobilier universitaire est hétérogene et souvent assez dispersé. Les établissements
ont été conduits a rechercher des surfaces supplémentaires parfois au mépris de la cohérence
d'ensemble et de I'unité de leur fonctionnement. Peu d'établissements disposent d’instru-
ments leur permettant, d'une part, de rationaliser la gestion de leur patrimoine immobilier, et
d'autre part, d'assurer une véritable programmation des interventions.

Une des remarques les plus importantes de la Cour tient dans le fait que les établissements
éprouvent des difficultés a élaborer une programmation pluriannuelle. La politique immobi-
liere se traduit trop fréquemment par une succession d’opérations lourdes individualisées et
sans conception d’ensemble. Les établissements ne disposent que trés rarement d’un diagnos-
tic de I'état du bati, et pratiquent peu la planification pluriannuelle de la maintenance immo-
biliere.

Les établissements sont confrontés a une dispersion excessive de leurs implantations. Les
locaux recherchés, du fait de I'augmentation du nombre d'étudiants, dans les années 1995,
ont entrainé une augmentation du nombre de sites et une répartition qui rend la gestion
immobiliere tres difficile.

D’'une maniére générale « la répartition des enseignements souffre de l'inadaptation
fréquente des locaux a I'activité de I'enseignement supérieur ».

4 http:/Awww.assemblee-nationale.fr/12/dossiers/gouvernance_universites_lolf.asp
5 Sur la question de la dévolution, voir le point 2. Loi LRU ci-dessous.

6 http://www.ccomptes.fr/CC/documents/RPT/SystemeEducatif.pdf

7 http://www.assemblee-nationale.fr/12/pdf/rap-info/i3160_annexe1.pdf
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Le rapport de la Cour, intitulé « La gestion de leur patrimoine immobilier par les universités,
condition d’une autonomie assumée »® et rendu public le 4 février 2009, montre d'un jour
nouveau les problématiques postérieurement identifiées : rare programmation politique par le
biais de schémas directeurs, faiblesse des outils informatiques de gestion du patrimoine et de
son occupation, mauvaise connaissance de |I'étendue et de I'état du bati, etc. Toutes ces ques-
tions, déja pointées par la Cour, sont ici examinées a I'aune d’une double nouvelle donne
législative :

> |a loi du 18 avril 2006 de programmation pour la recherche (dite LPR) qui a posé les fonde-
ments des poles de recherche et d’enseignement supérieur (PRES) et qui a ouvert la voie a
des dynamiques de fusion d'établissements

> |a loi du 10 aoUt 2007 relative aux libertés et responsabilités des universités (dite LRU), qui
énonce, en son article 32, les principes et conditions d’une accession des universités a la
pleine propriété de leur patrimoine immobilier.

En effet, la LPR autorise la création d'établissements publics de coopération scientifique (EPCS)
qui peuvent se voir confier, notamment, la coordination de la gestion immobiliere de leurs
membres, pose la question de la taille critique qu'il est nécessaire d'atteindre afin d'avoir une
gestion patrimoniale optimale : détermination et/ou négociation d’une politique de site dans
une position renforcée vis-a-vis des collectivités territoriales, mutualisation d’outils informa-
tiques ou de compétences techniques rares, optimisation des occupations, etc. La Cour fait
sur ce point le constat de la rareté des EPCS s'étant donné pour mission d’intervenir sur la ges-
tion patrimoniale et interroge donc le ministére sur ses intentions en la matiere : si I'opération
« campus » retient bien des « sites » pour périmetres de leurs projets, elle n'en confie pas la
coordination locale aux EPCS.

De méme, la loi LRU transforme profondément I'angle d’approche des critiques — aussi récur-
rentes que constructives — de la Cour : la LRU autorise la pleine propriété (cf. point 2. ci-des-
sous). Selon la Cour, I'acces des universités a une réelle autonomie suppose la pleine propriété
de leur patrimoine immobilier et cette propriété suppose que I'université soit maitresse d'elle-
méme en la matiere : qu'elle se dote de schémas directeurs fiables et concertés, qu’elle déter-
mine la répartition stratégique de ses implantations (plans de cessions et d’acquisitions), etc.
Sur ce point, la DGES ajoute - a |'occasion de sa réponse a la Cour - que |'article 32 lui-méme
prévoit que ce transfert « s'accompagne, le cas échéant, d'une convention visant a la mise en
sécurité du patrimoine, aprés expertise contradictoire », point qu'elle considere comme un
autre préalable nécessaire.

1.1.3 Le rapport des trois inspections de septembre 2003°

Trois corps d'inspection (I'Inspection générale de I'administration de I'éducation nationale
et de la recherche, I'lnspection générale des finances et le Conseil général des ponts et
chaussées) se sont penchés en 2003 sur « La gestion immobiliere et financiére des universités »
a la suite d'une lettre de mission interministérielle du 13 janvier 2003. Aux termes de ce

8 http:/Awww.ccomptes.fr/fr/CC/documents/RPA/18-patrimoine-immobilier-universites.pdf

9 ftp://trf.education.gouv.fr/pub/edutel/syst/igaen/rapports/patrimoine.pdf
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rapport, les établissements ont une mauvaise connaissance, au niveau central, de la réalité de
leur patrimoine immobilier, du fait de résistances internes des composantes a toute approche
globale. Il demeure un principe fort d’appartenance des locaux aux composantes. Il n'y a pas
de vision globale ni de management de I'ensemble du patrimoine. Une des conséquences
réside dans I'apparition possible de tensions entre certains secteurs, alors que |'établissement
est globalement bien doté.

Les établissements sont en situation d'absence de vision d’ensemble sur I'utilisation des sur-
faces existantes et d'incapacité a objectiver leurs besoins véritables (prévision d’effectifs,
impact réel des évolutions pédagogiques et d'une politique de recherche, missions d'insertion
professionnelle réaffirmées dans la loi LRU...).

Pour les rapporteurs, le manque d’optimisation des surfaces existantes dans les universités
s'explique en partie par I'inadéquation de certains locaux face a I'évolution de I'offre de for-
mation, des pratiques pédagogiques et des effectifs étudiants par disciplines, et conduit a une
sous-utilisation des espaces. De méme, |'éventuelle inadéquation aux besoins des locaux exis-
tants (et également leur manque de modularité) ainsi que les implantations dispersées ou
délocalisées constituent des facteurs de sous-utilisation de I’'ensemble des locaux.

Il existe deux raisons majeures au manque d’optimisation des surfaces :

> |e mode de gestion des locaux : le choix de la mutualisation des espaces d'enseignement
peine a s'imposer, dans une institution ol les composantes ont une vision tres « propriétaire
» des surfaces qu’elles occupent

> |a durée de I'année universitaire : il convient d'étudier la facon dont est organisé I'enseignement
par semestres par rapport au standard défini dans le référentiel des constructions universi-
taires de 1997, a 32 semaines hors examens.

La conséquence réside souvent dans le fait que les établissements développent des stratégies
axées sur I'accroissement de leurs surfaces, plutdt que sur la rationalisation de |'utilisation de
I'existant.

Il s'avére nécessaire pour |'établissement d’'envisager une évaluation globale des besoins de
surfaces d’enseignement, en méme temps que devrait étre mesuré I'impact des politiques
nationales et régionales de recherche, ainsi que le colt induit des antennes délocalisées.

L'utilisation des locaux doit étre rapprochée des charges d’enseignement théoriques et réelles.
Les établissements sont difficilement capables de présenter un état fiable et exhaustif de leur
charge réelle d’enseignement comparée a la charge théorique correspondant aux moyens
alloués par I'Etat. Il faut justifier des écarts en fonction des maquettes de diplémes habilitées
par le Ministere.

Une optimisation de Iutilisation des surfaces permettrait de diminuer les colts tant
d’investissement que de fonctionnement et constituerait une réelle marge de manceuvre. Les
programmes de constructions nouvelles sont souvent engagés en dehors de toute réflexion
globale sur les besoins, sans prise en compte d'éléments tels que la baisse des effectifs, la
semestrialisation, les évolutions de pratiques pédagogiques, les actions de soutien...
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Un dispositif de pilotage de I'action publique rénové

1.2.1 La LOLF et le projet annuel de performance 2008

La Loi Organique relative aux Lois de Finances (LOLF) du 1 aoGt 2001 a pour objectifs
d'améliorer la transparence, de favoriser la stratégie et d'accroitre I'efficacité de la gestion
publique. La présentation du budget de I'Etat est effectuée en missions, programmes et
actions. A l'intérieur de missions ministérielles ou interministérielles, se trouve le programme,
nouveau cadre de responsabilité et de mise en ceuvre des politiques publiques, qui
s'accompagne en amont du projet annuel de performance (PAP) et en aval du rapport annuel
de performance (RAP).

L'action 14 du programme 150 de la mission interministérielle « recherche et enseignement
supérieur » du projet annuel de performance 2008, qui porte sur I'immobilier, précise que les
établissements doivent se doter de schémas directeurs immobiliers qui constituent a la fois un
diagnostic de I'état du patrimoine et une vision prospective des opérations a entreprendre.
Ces schémas peuvent présenter des éléments de co(t de I'entretien et du fonctionnement
courant des batiments, des installations techniques et des espaces intérieurs. Enfin, ils
devraient également permettre d’évaluer le colt des travaux nécessaires pour lever les avis
défavorables des commissions de sécurité.

Dans le PAP 2008, I'action « immobilier » regroupe les crédits et les emplois consacrés par
I'Etat aux constructions, restructurations, acquisitions et locations, ainsi qu‘a la maintenance,
la sécurité, I'entretien, et le fonctionnement des batiments et terrains. Il est enfin précisé que
les crédits seront ventilés au prorata des surfaces totales baties.

1.2.2 La loi LRU

La loi organique relative aux lois de finances ne concernait pas juridiquement les universités.
Ainsi la déclinaison de ses principes de gestion aux opérateurs des politiques de I'Etat que sont
les universités demandait une loi spécifique. La loi n°2007-1199 du 10 aoGt 2007 relative aux
libertés et responsabilités des universités, dite Loi LRU, a permis cette déclinaison au moyen
des responsabilités et compétences élargies (RCE).

En outre, elle rend possible le transfert de propriété des biens immobiliers de I'Etat aux uni-
versités, en introduisant un nouvel article L. 719-14 du code de I'éducation qui confere les
droits du propriétaire sur le patrimoine ainsi que les contreparties qui en découlent, pour les
établissements volontaires.

10 http://www.performance-publique.gouv.fr/farandole/2008/DBBLEUMSN_MSNRA.htm#resultat
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Article L. 719-14 : « L’Etat peut transférer aux établissements publics a caractére
scientifique, culturel et professionnel qui en font la demande la pleine propriété
des biens mobiliers et immobiliers appartenant a I’Etat qui leur sont affectés ou
sont mis a leur disposition. Ce transfert s’effectue a titre gratuit. Il s’accompagne,
le cas échéant, d’une convention visant a la mise en sécurité du patrimoine, apres
expertise contradictoire. Il ne donne lieu ni a versement de salaires ou honoraires
au profit de I’Etat ni & aucune indemnité ou perception de droits ou de taxes au
profit de I'Etat. Les biens qui sont utilisés par I’établissement pour I'accomplissement
de ses missions de service public peuvent faire I'objet d‘un contrat conférant des
droits réels a un tiers, sous réserve de I'accord préalable de I'autorité compétente et
de clauses permettant d’assurer la continuité du service public. »

Le cahier des charges des inspections générales conjointes des finances et de I'administration
de I’'éducation nationale et de la recherche, d'octobre 2007, en vue de |'élargissement des
compétences des universités, insiste sur la nécessité, pour chaque établissement, d'élaborer
un schéma directeur immobilier, dans lequel les universités définiront les grands axes straté-
giques de leur politique immobiliere et patrimoniale.

Rappelons les enjeux principaux de la pleine propriété : d’une part, la possibilité d'aliéner ou
céder un bien immobilier relevant du domaine privé de I'établissement (s'il reléve de son
domaine public, la décision de déclassement reviendra a |'établissement) et d’autre part,
I'obligation d‘amortir budgétairement le bien dont la charge du renouvellement nous
incombe désormais (ce qui suppose compensation). Il s'agit donc, a I'évidence, du meilleur
moyen d’établir une vision programmatique de I'amélioration du patrimoine, a I'opposé de la
tendance habituelle de mise en place de « plans d'urgence » ponctuels (U2000, U3M) dont
I'opération campus est en fait une des manifestations récentes.

1.2.3 La nouvelle « politique immobiliére de I'Etat »

Deux circulaires du premier ministre du 16 janvier 2009 (I'une pour les ministres et I'autre pour
les préfets) ont été publiées au journal officiel de la République Francaise.

Pour ce qui de leurs rapports avec les universités, trois aspects centraux méritent d'étre évo-
qués ci-dessous :

A- Politique de I'Etat propriétaire

Pour les services de I'Etat, suite au décret du 1¢ décembre 2008" modifiant le code des
domaines, il est annoncé le remplacement général - mais progressif - des affectations immo-
bilieres par des conventions d'utilisation avec I'Etat propriétaire France Domaine, en priorité
sur les biens faisant déja I'objet de loyers budgétaires. Ce dispositif de loyers budgétaires, qui
en est pour l'instant au stade expérimental ministériel, consiste en ['obligation de
verser des loyers pour les biens occupés — loyers évalués en fonction de la valeur du marché
— sachant que les crédits correspondant a ces nouveaux loyers sont ajoutés aux crédits de

11 Décret n° 2008-1248 du 1¢ décembre 2008 relatif a I'utilisation des immeubles domaniaux par les services de I'Etat et ses établis-
sements publics
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fonctionnement des ministeres. Il s'agit donc, la premiére année, d’une mesure de périmetre.
Ensuite, les économies leur resteront acquises et les dépenses supplémentaires seront, le cas
échéant, a leur charge. Ce mécanisme permet des lors de faire effectivement payer aux
responsables des services le colt de I'occupation des biens domaniaux.

Pour les opérateurs (i.e. notamment les universités), la circulaire garantie que « les biens remis
en dotation aux opérateurs seront maintenus a leur disposition, dans le cadre du dispositif
conventionnel qui sera mis en place ». Cependant, il est indiqué que des conventions
d'utilisation avec loyers budgétaires sont également envisagées via une contractualisation
entre les ministeres et leurs opérateurs.

B- Grenelle de I'environnement

Les engagements du Grenelle en matiére, notamment, d'amélioration des performances éner-
gétiques des batiments portent non seulement sur les batiments de I'Etat (estimés a 50 mil-
lions de métres carrés) mais aussi celui de ses principaux établissements publics (estimés a
70 millions de métres carrés). La circulaire rappelle donc le rdle majeur que les établissements
ont a jouer en matiere de développement durable.

C- Coordinations locales du dispositif

La circulaire a destination des préfets évoque la participation aux comités de mise en ceuvre
de la politigue immobiliere de I'Etat de responsables immobiliers des principaux établisse-
ments publics.

Plus précisément, pour ce qui est du 1¢ point, il nous revient de citer un extrait de la circulaire
du 16 janvier 2009 a destination des ministres (NOR: PRMX0901397C) portant sur « le recen-
sement et la gestion dynamique du patrimoine détenu ou occupé par les opérateurs
de ['Etat » :

« Le patrimoine détenu ou remis en dotation aux opérateurs devra continuer a étre recensé
et faire I'objet de la méme politique d'activation dynamique pour responsabiliser les opéra-
teurs sur sa valeur, surtout lorsque ces opérateurs percoivent une subvention d'équilibre.

Un inventaire intégral du patrimoine des opérateurs de I'Etat est en cours. Au cas ou les opé-
rateurs n'apporteraient pas leur concours a cette opération d'inventaire et de dynamisation,
les subventions qui leur sont versées seront réduites et la part variable de la rémunération de
leur dirigeant sera ajustée. Par ailleurs, les biens occupés par les opérateurs de I'Etat qui peu-
vent étre intégrés dans le dispositif des loyers budgétaires le seront. Je demande a tous les
ministres d'intégrer cet exercice prioritaire dans les modalités de la tutelle qu'ils exercent sur
ces établissements. »

Reste a voir comment le ministére en charge de la tutelle des établissements publics
d’'enseignement supérieur déclinera la démarche que lui demande de suivre Matignon, dans
le contexte spécifique décrit supra.
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- Spécificités

De par la nature de leurs missions, les établissements d'enseignement supérieur et de
recherche disposent d'un patrimoine spécifique.

Une des caractéristiques du patrimoine immobilier est la diversité. Celle-ci, en termes de
nature des biens (terrains, batiments, classement, campus ou batiments intégrés dans la
ville...) et d'activités (enseignement, recherche, administration, logement...) résulte de leurs
missions, mais est également le fruit de I'histoire puisque des établissements ont pu bénéfi-
cier de dons et de legs divers. Les batiments peuvent autant étre des batiments historiques
que des préfabriqués, en passant par les batiments type « béton » des années 1960.

Cette hétérogénéité, qui constitue une richesse patrimoniale, est aussi un facteur de
complexité. Il en est de méme de ses implantations qui sont bien souvent la conséquence de
décisions qui ont été prises au fil des années et des politiques nationales et locales, sans
schéma global, afin de favoriser I'aménagement du territoire, parfois au détriment de la
cohérence d’ensemble de I'établissement.

De nombreux batiments ne sont plus adaptés aux derniéres normes en matiere d’'hygiéne et
sécurité, d'accessibilité aux personnes en situation de handicap, de sécurité incendie...

Par ailleurs, bien que diversifié, le patrimoine immobilier des établissements d’enseignement

supérieur et de recherche présente des constantes :

> une valeur emblématique forte pour des batiments destinés aux enseignements et a la
recherche, facilement identifiables

> une présence importante dans les villes (parfois au centre ville)

> un attachement affectif de la communauté universitaire a « leurs » batiments

> une symbolique forte.

En outre, le patrimoine est régi par un environnement juridique fortement contraignant :

> |es batiments anciens sont souvent classés ou inscrits au titre des monuments historiques ou
des sites

> |es biens relévent du domaine public et sont & plus de 90% la propriété de I'Etat

> |es établissements doivent faire face aux charges et obligations du propriétaire sans dispo-
ser de la pleine propriété

> |es établissements doivent faire face a une maintenance qui n'a été prise en compte qu’a
partir des années 1990, depuis qu'ils gerent les dotations de maintenance immobiliére

> |a majorité de ce patrimoine reléve de la réglementation applicable aux ERP (établissements
recevant du public).

Enfin, le patrimoine universitaire présente souvent par ses dimensions, son ancienneté, son
aménagement, sa vocation, un caractere hétérogéne. Cette situation particuliére peut ren-
dre difficile la réflexion sur son devenir notamment en termes de projets de cession et de
détermination de sa valeur économique.

Mais au-dela de ces particularités bien connues, il a semble utile de revenir sur deux spécifici-
tés, d'une actualité centrale, dans la gestion de ce patrimoine : la contractualisation et
I'opération campus.
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Le poids de la contractualisation dans I'enseignement supérieur

Le pilotage stratégique des universités connait, depuis longtemps et de maniére croissante, un
phénoméne devenu récemment central en matiére de gestion de l'action publique : la
contractualisation. Celle-ci se décline, pour les universités, autour de deux grands types de
contrats : celui que le code de I'éducation qualifie de contrat pluriannuel d’établissement (dit
contrat quadriennal) et celui qualifié, depuis la circulaire du premier ministre du 6 mars 2006,
de contrats de projet Etat-Régions (CPER).

2.1.1 Le contrat quadriennal

L'article 17 de la loi LRU modifie le réle et I'importance du contrat quadriennal en le renfor-
cant. Dans la relation entre les établissements et I'Etat, le contrat devient un contrat global
qui leur précisera I'ensemble des moyens qui leur seront alloués. En plus des budgets de
fonctionnement et d’investissement, il déterminera les montants affectés a la masse salariale
ainsi que les plafonds d’emplois. Les établissements pourront ainsi mieux mettre en ceuvre
leurs politiques et en assumer les choix, a la condition de posséder une bonne connaissance
et une bonne maitrise de la gestion de leur patrimoine immobilier.

C'est sur la base des renseignements recueillis dans ces documents que le ministére engagera
le dialogue avec les établissements et évaluera la qualité de leurs politiques immobilieres.

2.1.2 Le contrat de projets Etat-Région (CPER)

Les CPER, créés par la Loi du 29 juillet 1982, sont des contrats passés entre |'Etat et les
collectivités territoriales qui permettent le financement des projets patrimoniaux des établis-
sements. Des axes prioritaires sont arrétés en termes de crédits d'investissement, a savoir la
mise en sécurité ou la réhabilitation du parc immobilier existant et la construction, |'extension
de locaux accueillant des laboratoires de recherche ou des écoles doctorales sur la base
desquels se négocie le CPER.

Les CPER représentent, au total, un engagement financier de prés de 3 milliards d’euros. Les
montants inscrits dans le programme 150 concernent les constructions universitaires et les
équipements scientifiques de la recherche universitaire.

Des organismes de recherche, a l'instar notamment du CNRS et de I'INRA, contribuent
également au financement des CPER, au travers des programmes 172, 187 et 193, du projet
annuel de performance. Dans une moindre mesure, les CROUS participent au travers du
programme 231.

La réalisation du schéma directeur immobilier devrait constituer une étape préalable et prépa-
ratoire dans les CPER.

Les projets seront évalués positivement s'ils prennent en compte les intéréts convergents de
plusieurs établissements sur un méme site, et au-dela s'ils traduisent une vraie vision territo-
riale de I'enseignement supérieur et de la recherche au sein du territoire.

Tous les partenaires doivent se concerter afin de donner une cohérence d'ensemble aux
différents schémas directeurs. Cette cohérence d'ensemble doit se rechercher sur le territoire
et avec les partenaires universitaires comme avec les grands organismes de recherche, dans le
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cadre de développements thématiques, de regroupements éventuels, de redéfinition du
paysage de la recherche, de choix des thématiques retenues en fonction du potentiel et de la
qualité des équipes de recherche correspondantes.

EXE Lopération campus™ et les contrats de partenariat

2.2.1 L'opération campus

L'opération campus en faveur de I'immobilier universitaire, a été lancée en février 2008 par
un appel a projet en direction des établissements. Cette opération vise tout d'abord la réno-
vation et la redynamisation des campus existants afin de créer des lieux de vie, de fédérer des
grands campus et d'accroitre leur attractivité et leur lisibilité a l'international. Le second
objectif consiste a répondre aux situations immobilieres les plus urgentes dans le cadre d'une
réflexion globale permettant I'optimisation du patrimoine existant. Des projets ont été
sélectionnés des le printemps 2008%. Parmi les critéres utilisés par le comité de sélection
chargé de retenir les projets, figure I'urgence de la situation immobiliére et la capacité du
projet a tirer parti de |'existant. Le cahier des charges précise que la note d'intention qui
présente les grands objectifs du projet de site, doit intégrer une réflexion globale de dévelop-
pement immobilier et de la vie du campus.

La volonté ne réside pas nécessairement dans la création de nouveaux batiments universi-
taires, mais consiste en une vision globale de vie de campus, avec, outre les activités de
recherche et de formation, la création de véritables lieux de vie, de convivialité, qui permet-
tent également de réaliser des activités sportives, associatives, culturelles, de loisirs...

'opération campus doit permettre d’'aller au-dela des contrats de projets Etat-Région. Elle
concerne des restructurations de batiments, des mises aux normes (notamment d‘accessibilité
et environnementales), des aménagements, des créations de logements étudiants. La volonté
est que cette opération soit portée par les PRES, en liaison avec les RTRA, les CTRS™, les grands
organismes publics, parapublics, voire privés'.

Les projets sont soumis a un comité d'évaluation qui les apprécie et rend un avis motivé. Ce
comité aura également la possibilité de demander une modification du projet initial.
Les financements s’opéreront au moyen de contrats de partenariats public-privé.

12 http://www.nouvelleuniversite.gouv.fr/IMG/pdf/plan_campus_AAP_cahier_des_charges_180208.pdf

13 Les 10 premiers projets retenus sont les projets portés par : le PRES université de Bordeaux, « Grenoble, Université de I'innovation », «
Lyon cité Campus », les trois universités de Montpellier, les trois universités de Strasbourg, le PRES de Toulouse, le PRES d'Aix-
Marseille Université, « Campus Condorcet Paris-Aubervilliers, le campus de Saclay, et un projet a préciser pour Paris intra-muros.
Dans le cadre du « plan de relance », les projets de Lille et de Loraine ont été ajoutés a cette liste.

14 Réseaux thématiques de recherche avancée et Centres thématiques de recherche et de soins créés par Iarticle 5 de la loi du 18 avril
2006 de programme pour la recherche.

15 |'établissement s’affirme comme un acteur économique important du territoire au sein de la commune, des communautés
d’agglomeération et de la Région. L'établissement doit connaitre et diffuser a aux collectivités locales, le poids que représente, dans
le produit intérieur brut (PIB) de I'agglomération, I'enseignement supérieur. De méme, dans bon nombre de villes, les étudiants
représentent un pourcentage important de la population locale. C'est une population qui vit, se déplace, consomme, et qui consti-
tue un moteur économique du développement territorial. C'est pourquoi il est fondamental que I'établissement arrive devant ses
partenaires, armé de tous ses atouts et du poids qu'il représente afin de ne pas apparaitre comme seulement a la recherche de
financement. Le projet doit intégrer des considérations relatives aux schémas d’aménagement urbain notamment aux transports,
aux acces a |'établissement, a la mutualisation possible des infrastructures sportives ou culturelles...
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Cette opération a notamment pour finalité de répondre aux situations immobilieres les
plus dégradées et urgentes. L'établissement doit réaliser un état des lieux de sa situation
immobiliere, dans la logique du schéma directeur immobilier. Cet état des lieux porte sur les
aspects techniques et sur |'adéquation des locaux aux besoins tant actuels que futurs de
I'enseignement et de la recherche.

2.2.2 Le partenariat public-privé (PPP)

Le contrat de partenariat public-privé', utilisé de longue date dans certains pays de I'OCDE,
a été créé en France par I'ordonnance du 17 juin 2004". Ce contrat est le type de finance-
ment qui est encouragé par le ministere de I'enseignement supérieur et de la recherche,
notamment au travers de I'opération campus. Ce contrat, dont la conclusion fait suite a une
procédure proche de celle des marchés publics, se caractérise par :

> |e fait qu'il déroge a la loi MOP™ en conférant au cocontractant une mission globale de
maitrise d’ouvrage et de maitrise d’'ceuvre (étendue, au-dela des travaux, a l'entretien, la
maintenance, 'exploitation et/ou la gestion de I'équipement ou de I'ouvrage)

> |a durée, qui n'est pas limitée par autre chose que la durée d’amortissement des investisse-
ments ou les modalités choisies de financement

> |e financement de I'entreprise se fait au moyen de loyers versés, au rythme déterminé par
le contrat, pendant toute sa durée

> |e partage équilibré des risques entre |'établissement public et son partenaire.

En somme, il s'agit d'un outil particulierement intéressant, dans un contexte budgétaire serré,
permettant de lisser dans le temps un investissement lourd que I'on n’est pas en mesure de
payer intégralement a son achévement.

Soulevons que, a propos des loyers dans le cadre de I'opération Campus, I'Etat financera les
loyers versés par les universités au partenaire privé. C'est pour cette raison que les projets des
établissements doivent étre validés par la direction générale de I'enseignement supérieur
(DGES).

Le recours a ce type de contrat, dérogatoire par rapport au droit de la commande publique
était trés encadré par cette ordonnance. Il était limité a des situations particuliéres dans les-
quelles, aprés une évaluation préalable obligatoire (conduite avec le concours d'un organisme
créé par décret), il s'avérait que deux critéres étaient remplis :

> |'urgence ou la complexité
L'urgence n'est pas définie dans le texte mais, pour la jurisprudence, elle doit résulter d'un
fait extérieur aux parties. La complexité, en revanche, était définie de la maniére suivante :
« la personne publique n'est pas objectivement en mesure de définir seule et a I'avance les
moyens techniques pouvant répondre a ses besoins ou d'établir le montage financier ou juri-
digue du projet ».

16 http://www.ppp.bercy.gouv.fr/guide_contrat_partenariat.pdf
17 Ordonnance n°2004-559 du 17 juin 2004 sur les contrats de partenariat

18 Loi n° 85-704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d'ouvrage publique et a ses rapports avec la maitrise d'ceuvre privée
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> |'avantage comparatif par rapports aux autres contrats de commande publique
(marchés publics, délégations de service public, autorisation d'occupation temporaire du
domaine public assortie d'un cahier des charges, etc.).
L'évaluation préalable devait en effet exposer avec précision les motifs de caractére écono-
mique, financier, juridique et administratif, qui ont conduit, aprés une analyse comparative,
notamment en termes de co(t global, de performance et de partage des risques, de diffé-
rentes options, a retenir le projet envisagé et a décider de lancer une procédure de passa-
tion d'un contrat de partenariat.

Précisons, pour conclure, que I'ordonnance du 17 juin 2004 sur les contrats de partenariats a
été modifiée par la loi n°2008-735 du 28 juillet 2008 afin, notamment, d’en élargir les condi-
tions de recours. Toutefois, cet élargissement n'a pas été a la hauteur de ce que souhaitait le
législateur. En effet, si la rédaction initiale de la loi prévoyait une forme de « présomption
d'urgence » pour les contrats de partenariat concernant la recherche et I'enseignement supé-
rieur, le Conseil Constitutionnel a censuré ces dispositions.

On peut cependant préciser que la loi du 28 juillet 2008 redéfini les cas d'ouverture du contrat
de partenariat, rendu possible dés lors que I'on se trouve dans I'un des cas suivants :

> compte tenu de la complexité du projet, la personne publique n'est pas objectivement en
mesure de définir seule et a I'avance les moyens techniques répondant a ses besoins ou
d'établir le montage financier ou juridique du projet (cas d’ouverture inchangé) ;

> |e projet présente un caractere d'urgence, lorsqu'il s'agit de rattraper un retard préjudicia-
ble a I'intérét général affectant la réalisation d'équipements collectifs ou I'exercice d'une
mission de service public, quelles que soient les causes de ce retard, ou de faire face a une
situation imprévisible (I'urgence peut ne pas étre extérieure aux parties) ;

> compte tenu soit des caractéristiques du projet, soit des exigences du service public dont la
personne publique est chargée, soit des insuffisances et difficultés observées dans la réali-
sation de projets comparables, le recours a un tel contrat présente un bilan entre les avantages
et les inconvénients plus favorable que ceux d'autres contrats de la commande publique
(sachant que le critére du paiement différé ne saurait a lui seul constituer un avantage), (cas
d'ouverture inchangé bien qu'il ne soit plus une condition cumulative avec I'urgence ou la
complexité, mais une condition alternative).

Afin de conseiller I'ensemble des acteurs concernés, une mission d'appui a la réalisation des
contrats de partenariat public-privé (MAPPP) a été créée auprés du ministere de I'économie,
de l'industrie et de I'emploi. En parallele, la DGES du ministere de I'enseignement supérieur
et de la recherche a désigné un chargé de mission pour les partenariats public-privé, le direc-
teur général de I'Etablissement Public d’Aménagement Universitaire (EPAU).
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e schéma directeur immobilier s’inscrit dans le cadre général du projet de développe-

ment de I'établissement qui détermine sur plusieurs années sa politique au regard de ses

missions fondamentales. Ce projet de développement se décline sur plusieurs axes tels
que la politique en matiére de recherche, d'offre de formation, d’insertion professionnelle des
étudiants, de gestion des ressources humaines, de responsabilité en matiere budgétaire, de
pilotage ainsi que de patrimoine immobilier.

L'élaboration, la discussion et |'approbation du projet de développement de I'établissement repré-
sentent des temps forts dans la vie de I'université. Il est aussi a la base de la négociation du contrat
guadriennal avec le Ministére, renforcé par la loi relative aux libertés et responsabilités des univer-
sités. Bati autour des grandes orientations du développement d’activité, le projet décline également
les objectifs que I'établissement se propose d'atteindre, notamment pour une utilisation efficiente
de ses ressources.

Le schéma directeur immobilier a pour but de définir les orientations stratégiques en matiére de
politique immobiliere, afin de déterminer I'articulation de la réalisation des objectifs dans le temps.
Des priorités sont clairement affichées ainsi que la visibilité politique de I'établissement sur ses ambi-
tions.

Pour étre pleinement partie intégrante du projet d'établissement, la politique immobiliére doit
exprimer formellement les options retenues, les priorités et présenter les investissements prévus a
court, moyen et longs termes dans la perspective d'une programmation pluriannuelle durable.
Enfin, les conséquences prévisibles sur les conditions futures de fonctionnement et sur les colts
doivent faire I'objet d'une évaluation significative. C'est tout le bénéfice attendu d'un schéma
directeur qui, pour étre pertinent et convaincant, doit nécessairement se conformer a quelques
principes méthodologiques fondamentaux.

Mais I'enjeu financier est majeur pour les établissements au regard des surfaces et des investisse-
ments®. Actuellement, 30% des locaux universitaires sont déclarés vétustes par le ministere de
I'enseignement supérieur et de recherche?.

Aucune obligation légale n'impose aux universités I'élaboration d'un schéma directeur immobilier,
mais il apparait fondamental d'élaborer ce type d’outil afin d'avoir un document de prospective
pour arbitrer en interne la politique de I'établissement, et en externe pour étre en mesure de négo-
cier avec I'ensemble des partenaires institutionnels (Etat, collectivités locales, mais également avec
les entreprises publiques et privées liées aux activités de |'établissement). De méme, la dévolution
du patrimoine issue de l'article L.719-14 du code de I'éducation ne prévoit aucun calendrier
contraint mais évoque une simple possibilité pour les universités qui en feraient la demande. Mais
comme |'a rappelé le rapport de la cour des comptes du 4 février 2009 susmentionné : cette pleine
propriété, d'une part, doit étre concue comme un élément nécessaire a un réel exercice de
I'autonomie et, d'autre part, suppose comme pré-requis la mise en place d'un schéma directeur.

19 « S'agissant du patrimoine immobilier universitaire, I'enjeu est important dans la mesure ou en 2006, la surface hors ceuvre nette
(SHON) de I'ensemble des batiments universitaires s'éléve a 18,4 millions de m?, répartis sur plus de 6 000 batiments. Le foncier non
bati représente 5 517 hectares. L'Etat est propriétaire de 15 millions de m? et assure les charges du propriétaire sur 17 millions de m?,
soit 92% du total. Les établissements sont, quant a eux, propriétaires de 354 534 m?, soit 2% des surfaces qu'ils utilisent » dans le
rapport de la commission des finances, de I'économie générale et du plan sur le PLF 2008 relatif a I'enseignement supérieur.

20 Source : site du ministére de I'enseignement supérieur et de la recherche
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Dans ce cadre, I'ambition principale de ce dossier est de présenter une a une, de maniere trés
concréte, les différentes étapes de mise en place d'un SDI. Auparavant, il a cependant paru indis-
pensable d'établir quelques éléments de définition de ce qu’est un SDI puis d'aborder la question
des préalables politiques et méthodologiques généraux.

KB Définition et objectifs

Définition

Le schéma directeur immobilier, en cohérence avec le projet de développement de
I'établissement, est le document stratégique de référence qui fixe les orientations fondamen-
tales d’aménagement et de développement du patrimoine immobilier, qu'il soit ou non bati.

Il constitue I'instrument de construction de la stratégie immobiliere de I'établissement et de la
valorisation de son parc immobilier. Il comprend a la fois un diagnostic de I'état du patrimoine,
de son utilisation et de ses insuffisances au regard de la politique de formation et de
recherche, ainsi qu’une vision prospective des opérations a entreprendre pour en améliorer la
qualité et I'adéquation aux besoins. C'est un outil essentiel de pilotage et de dialogue de ges-
tion pour le développement, I'amélioration et I'entretien du parc immobilier bati et non bati :
constructions, restructurations, (notamment dans le cadre des contrats de projets Etat-
régions) acquisitions et cessions éventuelles, maintenance, logistique immobiliere (locations,
entretien et fonctionnement courants), et mise en sécurité de locaux et espaces extérieurs.

Un SDI se doit donc de comporter les éléments suivants :

> Les diagnostics :
« technique,
* réglementaire,
« fonctionnel,
* énergétique et environnemental,
e économique,
e organisationnel.

> |es propositions :
e le schéma d’aménagement du site,
¢ le schéma d'investissement immobilier,
¢ le schéma de maintenance,
* le développement durable,
¢ le schéma directeur de mise en sécurité,
¢ le schéma directeur d'accessibilité aux handicapés.

Objectifs

L'objectif du schéma directeur immobilier est d’établir un lien solide entre les projets straté-
gigues de I'établissement en matiere de formation et de recherche, et le patrimoine dont il
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dispose. Il devra étre élaboré en concertation, associer les composantes et s'appuyer sur les
services de I'établissement. Le vice-président chargé de la politique immobiliére et le secrétaire
général seront responsables de I'ensemble du processus, au sein d'un groupe de pilotage.

Le schéma directeur immobilier doit hiérarchiser les besoins du patrimoine immobilier de
I'établissement au cours des années. Cette projection est réalisée a partir des indicateurs
d’activité de I'établissement en matiére de recherche et de formation, de I'état du patrimoine
et de ses projets de développement. L'établissement doit indiquer, par exemple, s'il conserve
I'intégralité de son parc, réduit ses surfaces, notamment a travers un programme de cession,
procede a une optimisation de I'occupation des locaux en les mutualisant, en les louant a des
prestataires externes, fait évoluer les surfaces d’enseignement et de recherche en les remode-
lant.

Il devient ainsi un outil de pilotage et d'aide a la décision, permettant d'aborder les actions
futures d'une maniere globale.

La durée de vie d'un schéma directeur peut étre variable, mais doit permettre une planifica-
tion sur au moins dix ans (voire beaucoup plus dans le cas de la mise en ceuvre d'un partena-
riat public-privé) avec un projet de développement qui doit se projeter sur plus de vingt ans,
tant pour des raisons politiques, financieres, de cohérence globale que de nature méme des
opérations immobilieres qui sont longues et nécessitent des implications pérennes.

De maniére synthétique, on peut dire que le schéma directeur immobilier :

> llustre la politique a long terme de I'université tant pour le développement des activités de
recherche que pour I'accueil et le développement de nouvelles filieres de formation

> établit un état des lieux et un inventaire physique des biens immobiliers. Il définit la politique
immobiliére et patrimoniale déclinée a partir de la politique de I'établissement en la matiére,
par rapport a ses missions, et adaptée au contexte local

> s'inscrit dans une logique de partenariat avec les collectivités territoriales notamment dans
le cadre du CPER, ainsi que dans le cadre du contrat quadriennal

> prévoit un financement pluriannuel et un calendrier nécessaire a sa mise en ceuvre

> organise sa planification, son suivi et son évaluation, a court, moyen et long termes, en inté-
grant la dimension des ressources humaines.

A Préalables méthodologiques

Le contenu du schéma se caractérise par trois grandes étapes. Tout d'abord, I'établissement
va définir ses ambitions a travers ses orientations politiques et les objectifs stratégiques,
a partir d'un état des lieux, d'un bilan de I'existant, de |'évaluation des besoins et des souhaits
politiques, tant a I'interne que sur un méme site, avec ses partenaires. C'est une premiere
phase politique qui débouchera sur la formalisation du schéma directeur de développement
de |'établissement.
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Ensuite, une fois les orientations et les objectifs arrétés, vient la seconde phase opération-

nelle ou doivent étre clairement définis :

> |'organisation adéquate,

> |es actions a entreprendre,

> |es moyens mobilisés, tant humains que financiers,

> |e calendrier d'exécution pour la réalisation du schéma directeur immobilier et
sa complémentarité avec les autres projets de I'établissement.

Enfin, il est indispensable de prévoir avec une phase de pilotage et de validation des modalités :
> de suivi,

> d'évolution

> d’évaluation du dispositif mis en ceuvre.

Tout au long du projet, cette phase prévoit des modalités d'allers-retours entre les différents
projets (projet de développement, schéma directeur immobilier, contrat quadriennal, contrat
de projets Etat-Régions), validés tout au long par les dirigeants de I'établissement, et le cas
échéant le vice-président chargé du patrimoine.

Cette partie du dossier se donne pour objectif d'aborder la premiére phase de maniére
distincte des deux autres (présentées dans la seconde partie) dans la mesure ou celle-ci est
primordiale pour toute la suite du projet de mise en place d'un SDI. En effet, un SDI mal-né
ne sera pas suivi des effets escomptés ou respecté méme dans ses grands principes et le
travail accompli par les équipes de I'établissement a cette occasion aurait alors été vain.

Affirmer une volonté politique

2.1.1 Au niveau central

La mise en place de la loi sur les responsabilités des universités accentue le pouvoir politique
du président et de son équipe. La mise en place progressive d'un budget global met en
évidence le poids de la gestion du patrimoine dans le budget de I'université. Si I’'on inclut les
frais de fluides, le budget du service du patrimoine représente souvent le second poste
d'un établissement aprés la masse salariale. De plus I'état du patrimoine, implique des prises
de décisions qui, sur le long terme, peuvent impacter fortement le fonctionnement de
I'établissement.

Il apparaft donc nécessaire d'afficher une volonté politique dans ce domaine, par la désignation
d’un vice-président Patrimoine, de préférence élu, pour les missions de prospectives et de gestion
du patrimoine de I'établissement. Le choix d'un vice-président est préférable a celui d'un chargé
de mission dont, par définition, les échéances sont plus courtes que la mandature.

En effet, tout nouveau projet immobilier doit étre mené en colt global (investisse-
ment et fonctionnement). Or la situation du patrimoine des universités est souvent délicate.
Selon les établissements, ce patrimoine est plus ou moins hétérogéne, le poids de I'histoire et
des influences politiques locales successives va parfois a I'encontre d'une gestion rationnelle
des moyens d’une université autonome.
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Ce constat établi, il appartient aux équipes dirigeantes d'affirmer une démarche positive et
d'inscrire la politique de développement du patrimoine comme |'un des points forts de
I'université du futur. Ce développement ne doit pas s'inscrire uniquement en termes de
prestige et d'inaugurations, mais aussi en termes de consolidation et de réduction des colts
dans le cadre d'un budget global. En effet, tout investissement, pour réduire les colts de
fonctionnement du patrimoine d'un établissement, doit se traduire par une réduction des
colts d'exploitation afin de libérer des marges de manceuvres pour l'université dans sa
politique de formation et de recherche.

Il est a souligner que compte tenu des délais techniques et réglementaires, les mandatures de
quatre années risquent d'étre trop courtes, pour pouvoir mesurer pleinement les effets d'une
politique immobiliere. Par contre, en jetant les bases d'une organisation structurée et d'une
contractualisation de la prospective sur le long terme, les choix initiaux peseront de tous leur
poids sur |'organisation future de I'établissement.

Toujours au niveau politique, la réflexion relative a I'élaboration d'un schéma directeur consti-
tue le moment privilégié qui permet de s’interroger sur la bonne utilisation des locaux et sur
I"évolution du parc immobilier en vue de son optimisation et de sa mutualisation.

Cette réflexion peut conduire a rationaliser les implantations en les regroupant, ou bien en
procédant a une cession des immeubles devenus inadaptés, afin de récupérer leurs valeurs
financiéres pour les réinvestir selon les choix arrétés, notamment dans le cadre de la dévolu-
tion du patrimoine a |'établissement.

Au stade de la réflexion, il est nécessaire de s'interroger sur les options que le comité de pilo-
tage aura a choisir : I'acquisition ou la location, la réserve fonciére, la construction, sur quelle
durée, pour quelles missions, la cession...

Il peut étre utile d'envisager d'améliorer la connaissance des marchés immobiliers locaux en
missionnant des professionnels a I'instar des agents immobiliers ou des conseillers en immo-
bilier d’entreprise. Dans ce cas, il est nécessaire de réfléchir aux enchainements des opéra-
tions, surtout dans le cas d'opérations « a tiroir », nécessitant des déménagements provisoires
avec réinstallation.

En matiere immobiliére, les décisions de gestion peuvent induire des délais incompressibles liés
aux contraintes réglementaires (marchés, droit immobilier, droit de I'urbanisme...). Il convient
donc d'intégrer la contrainte de temps dans les choix opérés. Les intéréts des établissements
seront d'autant mieux préservés que la réflexion se fera en étroite concertation avec les
collectivités locales et les autres partenaires.

2.1.2 Au niveau des services supports

Pour I'affirmation d’'une politique d'établissement forte, la seule impulsion centrale peut
paraitre insuffisante : cela demande un élan collectif, mobilisant également les services de
I'établissement.

La structuration et I'organisation de la fonction patrimoine doit faire I'objet d'une structura-
tion affichée et connue. La complexité technique des missions, I'évolution de la réglementa-
tion, les masses financiéres mises en jeu, les choix techniques des opérations, nécessitent de
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placer dans ce service des personnels dont la compétence de niveau ingénieur est reconnue.
L'évolution de ces derniéres années démontre que les services du patrimoine externalisent de
plus en plus les missions et les métiers de maintenance pure, pour se recentrer sur des
missions de pilotage de projets, de maitrise d’ouvrage et de conseil. L'organisation et les
missions de ces personnels doivent s’orienter vers une gestion a long terme du patrimoine
immobilier.

La diversité du patrimoine dans le paysage universitaire francais, le poids de I'histoire, les spé-
cificités locales, rendent difficile un schéma type d’organisation de la gestion du patrimoine.
Une organisation centralisée, si elle présente certaines facilités de gestion, ne permet pas de
répondre en termes de services rendus aux attentes des personnels et de I'ensemble de
I'université.

Au contraire, une organisation tres décentralisée, si elle rend un service de proximité parfois
idéalisé, présente I'inconvénient de fragmenter les centres de décisions. De plus, elle ne per-
met pas de dégager des masses financiéres conséquentes pour les grosses opérations ou les
négociations avec les fournisseurs ou les partenaires des collectivités locales. La lisibilité de
I'action de gouvernance de |'établissement est quasi-nulle.

Le juste équilibre se trouve sans doute entre les deux situations, avec, par exemple, la gestion
des fluides et des grosses opérations par un service central, la petite maintenance restant du
domaine de la composante.

Quel que soit le mode d’organisation, les responsables locaux doivent étre clairement identi-
fiés dans une hiérarchie validée et leurs missions spécifiées. Dans le cadre des études décrites
ci-apres, le succes de ces opérations réside pour une grande partie en I'efficacité opération-
nelle de ces services. Les choix humains seront a ce titre d'une importance capitale.

L'organisation, les compétences et le soutien des services juridiques et financiers sont indis-
pensables au fonctionnement équilibré des services du patrimoine :

> |es services juridiques et/ou ceux en charge des marchés publics apportent leur exper-
tise au montage d’'opérations complexes et génératrices de mise en place de calendriers
précis. Leur role est manifeste et spécifique dans les passations de consultations (appels
d'offres, dialogues compétitifs, accords contractuels de financement ou de partenariat), qui
dans le domaine immobilier s'averent porteuses d’enjeux et de responsabilités majeures.

> |es services financiers et comptables tiennent un réle primordial dans la budgétisation
des opérations, le suivi des projets pluriannuels, le calcul et I'analyse des colts complets, si
I'établissement parvient a se doter d'une comptabilité analytique.

Les uns et les autres sont les interlocuteurs permanents et interactifs des services opération-
nels de conduite des projets immobiliers et sont pour eux porteurs de garanties dans le suivi
de gestion.
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EXE Partager une vision de I'avenir

Au-dela de I'initiative, de I'impulsion politique indispensable, un schéma directeur immobilier
s'inscrit dans la durée et ne peut pas étre le fruit du travail, isolé, de quelques uns. Le SDI
impactera, s'il est correctement suivi, la vie quotidienne des étudiants, des personnels, des
personnels des universités et de leurs établissements partenaires et voire des administrés des
agglomérations environnantes. A I'évidence, un SDI demande a ce que la réflexion, et ses
résultats, soient partagés autour d'un large consensus, a la fois par la concertation (en
amont), par une démarche de projet (tout au long du SDI) et par les consultations et
I'approbation (en aval).

2.2.1 La concertation

L'équipe dirigeante doit définir ses choix fondamentaux. C’est un projet politique qui néces-
site une large concertation avec I'ensemble des acteurs internes (enseignants, étudiants,
personnels BIATOSS) et externes (élus locaux, recteurs, directeurs de CROUS...).
L'indispensable démarche de projets, décrite ci-aprés, doit comprendre des instances de
concertation et des étapes de validation.

Une méthode, un calendrier et un budget doivent étre arrétés pour mener a bien |'élaboration
du schéma directeur immobilier.

Outil indispensable pour le passage a I'autonomie immobiliére dans le cadre de la
LRU, le schéma directeur immobilier sera un instrument important dans la discus-
sion des contrats quadriennaux, des contrats de projets Etat-Région et des opéra-
tions particulieres comme |'‘opération campus.

Il faudra définir ce qui sera réalisé en interne et ce qui sera externalisé. Dans tous
les cas, une volonté politique forte s'appuyant sur des services compétents est indis-
pensable pour piloter et suivre le projet.

2.2.2 La démarche de projet

Un chef de projet doit étre nommé par le Président, qu’il s'agisse d’un vice-président ou d’un
chargé de mission. Il peut en effet étre utile qu'il s'agisse d'un « politique » de I'établissement
dont le réle sera d'étre au cceur du dispositif et le garant des choix politiques. Il devra égale-
ment mettre en place un dispositif de large concertation au sein de I'établissement, au moyen
de différents comités qu'il proposera et qu’il définira. C’est I'établissement qui déterminera
lui-méme les structures de concertation qu'il souhaite mettre en place, en fonction de son
organisation interne, de ses choix, et du périmetre défini.

Le comité peut s'adjoindre des représentants de I'Etat, des collectivités locales, des services
des constructions des rectorats, voire de partenaires privés.

C'est a chaque établissement de déterminer exactement ce qu'il veut faire, comment, avec
qui et pourquoi. Le périmetre du comité de pilotage peut évoluer au cours du projet. La
composition du comité de pilotage peut utilement étre validée par les instances de
I'établissement. Méme en cas d'externalisation, son roéle reste primordial afin de maitriser le
projet tout au long du dispositif. Des cabinets conseils sont susceptibles d'assumer la réalisa-
tion de tout ou partie du schéma directeur immobilier sur la base d'un cahier des charges
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précis. Il faut alors établir la relation contractuelle sur des engagements précis délimitant
I'ensemble du dispositif (nature du contrat et des travaux a réaliser, les résultats attendus, le
calendrier a suivre, la rémunération liée au contrat)?.

2.2.3 Les consultations

Le comité de pilotage consulte les différents conseils et comités internes a I'établissement qui
peuvent valider le schéma directeur immobilier, son calendrier d'exécution et les financements
appropriés.

Au-dela, les partenaires externes pouvant étre consulté sont :

> |e rectorat

> |es établissements publics a caractére scientifique et technologique partenaires

> |e CROUS

> |es collectivités locales

> |a trésorerie générale (notamment si |'établissement envisage de recourir a I'emprunt ou au
PPP).

2.2.4 La procédure d'approbation du schéma

Sur proposition du comité de pilotage, et apres avoir recueilli tous les avis consultatifs utiles,
le schéma directeur doit étre présenté et approuvé in fine par délibération du conseil
d'administration de I'université.

Il pourra ensuite étre un élément de dialogue avec les partenaires externes et pourra étre

diffusé :

> aux collectivités territoriales concernées (ville, communauté d'agglomérations, département,
région)

> au recteur

> aux autres établissements du site ou membres d'un PRES

> au CROUS

> aux EPST partenaires dont les laboratoires sont accueillis dans I'établissement.

21 l'impact financier est extrémement important pour les établissements. L'évaluation financiére de I'ensemble du patrimoine par site
est réalisée par les services de France Domaine. A partir de ce document, I'établissement doit intégrer ce montant dans le bilan comp-
table au travers du compte financier. Sur cette base, et dans le cadre de son projet de développement, les établissements doivent
envisager les modalités et les durées d’amortissement de ces biens. C'est également au moyen de cette procédure que les établisse-
ments, s'ils demandent la dévolution du patrimoine, pourront procéder a des cessions de biens.
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es éléments décrits dans la premiére partie du document posent les arguments et le
raisonnement qui doivent conduire un établissement a élaborer un schéma directeur
immobilier. Celui-ci peut se décliner en plusieurs niveaux, qui se doivent ensuite d'étre
adaptés aux spécificités de chaque établissement.
Deux types de schémas se différencient en fonction de leurs objectifs politiques :

1. Un schéma directeur prospectif : ce type de schéma directeur s'intéresse au développe-
ment global d'un site ou d'une université dans une perspective de long terme. C'est un
schéma trés lisible pour les partenaires externes et qui se doit donc de les impliquer.

2. Un schéma directeur de gestion : ce type de schéma directeur s'inscrit dans la durée du
contrat quadriennal. Il est certainement moins prestigieux, car s'éloignant du sens propre
donné a un SDI — prospectif par nature — et se limitant a s'inscrire dans le moyen terme, mais
il stabilise le fonctionnement d’un établissement et permet, dans le cadre du budget global
issu de la loi LRU et dialogue contractuel avec I'Etat, d'identifier les postes de dépenses et
d'intervenir de maniére pérenne.

KM Elaborer un schéma directeur prospectif

Un schéma directeur prospectif a pour objectif de donner aux équipes dirigeantes des outils
pour permettre le développement ou le redéploiement des surfaces utilisées par I'université.
Ce type de schéma s'inscrit dans une vision globale qui permet ces grandes orientations, mais
par contre ne donne pas les outils fins de gestion qui peuvent se révéler pertinents pour
certaines évaluations.

L'élaboration d'un schéma directeur prospectif s’avére une tache longue (au moins une année

en fonction de I'étendue du patrimoine?), et colteuse, dont les résultats deviendront le cadre

de référence destiné a orienter les décisions futures d’investissements immobiliers en réponse

aux orientations et priorités des projets des établissements.

Pour mener a bien ce travail complexe, il est parfois utile de recourir a |'expertise de presta-

taires extérieurs qui prendront en charge tout ou partie de I'élaboration du schéma.

L'établissement pourra recourir a une assistance a maftrise d’ouvrage (AMO) pour l'aider a

établir le cahier des charges pour recruter le prestataire, voire assurer I'ingénierie du projet.

Cependant, |'établissement ne doit pas perdre la maitrise des orientations de son schéma et

en conserver le pilotage. Ce sont les aspects techniques qui seront sous-traités, dans trois

directions :

> un avis technique d’expert sur |'état de maintenance et les travaux a engager, leurs montants,
les besoins en remise a niveau (sécurité notamment), les travaux pluriannuels, les améliora-
tions a entreprendre (thermiques par exemple)

> un avis financier sur les coUts et la rentabilité des différents éléments du patrimoine, leurs
perspectives d'avenir

> un avis d’expert concernant les stratégies de redéploiement, de réutilisation, de réaffecta-
tion, de cession, voire de démolition de locaux en fonction de I'analyse des occupations et
des besoins.

22 Ft méme si I'établissement dispose d'une connaissance avancée de son patrimoine existant.
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La méthode utilisée se décline en plusieurs phases :

> La premiére phase consiste en I'élaboration d’un diagnostic qui englobe un état des lieux
des batiments et ensembles immobiliers (bilan des surfaces/état du bati), en s'appuyant sur
les données existantes et les expertises internes a mobiliser pour I'étude. Ce diagnostic permet
de classer et hiérarchiser les ensembles immobiliers en fonction de différents critéres et
d'appréhender synthétiquement et par grands ensembles :
* |'état du bati
* son adaptation aux besoins fonctionnels
« ses besoins de réhabilitation
« ses potentiels de réutilisation, de reconversion ou valorisation
* les caractéristiques des batiments au regard des exigences actuelles et a venir des régle-

mentations thermiques, d’accessibilité et de sécurité, les colts estimés des réhabilitations

e une évaluation globale des colts et des performances d‘exploitation et des marges de
performances et d’améliorations fonctionnelles qui peuvent étre attendues d'une réhabi-
litation.

> La seconde phase concerne la définition des stratégies immobiliéres optimales a mettre en
ceuvre sur chacun des grands ensembles (redéploiement apreés rafraichissements, réhabili-
tations lourdes, démolitions-remplacements, cession/abandon...).
Cette phase de diagnostic doit étre conduite avec une méthodologie réutilisable par les
services patrimoines des établissements. Les résultats doivent étre intégrés dans les bases
de gestion du patrimoine.

> La troisieme phase est relative a I'analyse multicritéres et les propositions de scenarii de

redéploiements avec des variantes :

« de scénario global (a I'échelle des implantations)

« de stratégie immobiliere globale : neuf/réhabilitation/démolition — reconstruction/rénovation
extension/cessions d’existants pour financer des redéploiements ou du neuf

« de localisations/regroupements

« de performances énergétiques futures (approche en colt complet)

« de plannings physico-financiers : opérations a tiroirs — phasages — échéanciers de besoins
financiers (AP)

« d'approche prospective reliée au schéma urbain et de développement économique.

Périmétre du schéma directeur prospectif

La définition du périmetre du schéma directeur doit se situer trés en amont, c’est une déci-
sion politique.

Faut-il considérer I'ensemble du patrimoine de |'établissement, avec la création, le développe-
ment ou I'abandon de sites ?

Faut-il focaliser le travail sur un site particulier dont la problématique est a affiner ?

Ce type de schéma global est particulierement apprécié des collectivités territoriales, qui
peuvent inscrire ces développements dans leurs schémas de développement urbains ou de
transport. Il est important de souligner que I'établissement doit affirmer une politique patri-
moniale forte et argumentée face a des collectivités territoriales qui souvent considérent
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I'université comme un des moyens de développement local (quartiers en déshérence, friches
industrielles), sans toujours tenir compte des objectifs de formation et de recherche propres
aux établissements. Les expériences démontrent que, sur le long terme, ceci se traduit par une
dispersion des moyens et une atomisation de certaines composantes avec son cortége de
difficultés de gestion. Ce dernier point est particulierement important, dans le contexte de la
loi LRU et compte tenu des prévisions de I'évolution de la population étudiante dans les
prochaines années qui sera, au mieux, constante.

Ce type de schéma revét une sensibilité politique particuliere. En effet, outre les collectivités
territoriales citées, il ne faut pas négliger les susceptibilités internes. L'élaboration de ce type
de schéma se doit donc d'étre accompagnée de consultations des composantes et des
différentes instances de I'université, sans négliger les organismes de recherche (EPST) ou les
partenaires de la vie étudiante (CROUS).

L'une des approches possibles est de bien définir la relation bati-fonction, en se basant sur les
besoins des usagers (recherche ou enseignement). Ce type d’étude se heurte souvent a une
« affection » des personnels et une appropriation des composantes pour leurs locaux, et a une
difficulté d'avoir une vue globale de I'ensemble du patrimoine immobilier d'un établissement.
Les stratégies qui se dégagent doivent s'appuyer également sur une évaluation financiére
précise non seulement en termes de colt des travaux, mais également en termes de co(t de
fonctionnement futur et de conditions de travail pendant les restructurations.

Le schéma directeur prospectif doit étre également considéré comme un outil de développe-
ment de 'attractivité d'un établissement dans le cadre de la politique générale définie par
I'équipe dirigeante. Dans ce contexte, il devient un véritable outil pour en développer les prin-
cipaux axes comme par exemple, privilégier un secteur de formation, développer des activités
de recherche, attirer de nouvelles écoles et instituts, ouvrir I'espace disponible aux entreprises,
améliorer la lisibilité de formations prestigieuses, etc..

Cet outil de prospective qui travaille sur le bati, a des incidences nombreuses en termes finan-
ciers, mais également en termes de ressources humaines (quand prévoir les recrutements) ou
de politique contractuelle avec |'Etat.

Méthodologie de mise en ceuvre

1.2.1 La méthode

Le schéma directeur doit traduire les grandes orientations de |'établissement en politique
patrimoniale et doit reprendre :

> |'évolution envisagée des implantations et des sites

> |es projets en matiére de constructions, d'acquisitions, de cessions, de locations, de destruc-
tions, de réhabilitations

> |es projets en matiére de maintenance immobiliere des locaux

> |es schémas possibles de financements.
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Cette réflexion politique doit prendre en compte, non seulement la situation de
I'établissement lui-méme, mais également celle des autres établissements d'un méme site ou
d'une méme zone géographique. Les discussions doivent intégrer la dimension de la mutua-
lisation et du transfert de patrimoine dans un calendrier commun a I'ensemble d'un site, voire
avec d'autres partenaires institutionnels (par exemple associer le rectorat, le CROUS, les EPST,
les CHU, les collectivités locales, les communautés d’agglomérations, I'Etat, les partenaires
privés...).

Pour autant, il n‘est pas nécessaire de disposer d’'une connaissance exhaustive du
patrimoine de I'établissement pour initier une démarche d’'élaboration d'un
schéma directeur immobilier. Selon les objectifs et les échéances de I'établissement,
le degré de précision des documents peut étre différent. Une connaissance incom-
plete du patrimoine ne doit pas étre un frein a I'élaboration du schéma directeur
immobilier.

1.2.2 Les implications sur la gestion financiére

Les établissements doivent prendre en compte la valeur de leur patrimoine immobilier et ins-
crire cette valeur dans leur actif puis mettre en ceuvre les dotations aux amortissements, édic-
tées par les instructions comptables. Une mauvaise tenue des comptes ne permet pas aux
équipes dirigeantes d'étre en mesure d'identifier les marges de manceuvre des établissements
dans le domaine immobilier.

Pour pouvoir faire face aux contraintes financiéres, les établissements disposent de plusieurs
sources de financement possibles. Les unes proviennent de l'institution et des capacités
d'autofinancement, alors que les autres s'inscrivent dans une démarche de liberté accrue, per-
mettant de faire appel aux entreprises privées.

Quelles que soient les modalités de mise en ceuvre de la solution retenue, I'établissement doit
chercher a optimiser son patrimoine universitaire, afin de réduire ses dépenses ou de disposer
de ressources supplémentaires.

L'établissement doit définir une stratégie financiére globale a travers un plan de financement.
Il devra clairement identifier les actions qui sont financées et programmées dans le CPER, et
également utiliser les marges de manceuvre dont il pourra disposer en matiére de ressources
propres. Il devra également s'engager dans une réflexion plus vaste pour considérer des
moyens nouveaux de financement, par le biais de I'emprunt, de partenariats public-privé, de
financements spécifiques des collectivités locales, de cessions de biens...

Chronologie

La phase d’élaboration des scenarii devrait comporter deux parties. La premiére concerne
I'élaboration de scenarii qui apporteront différentes solutions envisageables, la seconde sera
relative a la hiérarchisation des solutions, au recadrage des objectifs et a I'affichage des
enjeux.

A partir du programme théorique (validé par I'établissement), de la connaissance méme par-
tielle de I'existant (occupation, état, cot) et du contexte urbain, plusieurs scénarii d'évolution

de schéma pourront étre établis.
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Sur la base du recensement des besoins en matiere de locaux, qui s'effectuera aupres de
chaque composante, un programme théorique global de I'établissement sera élaboré. Il devra
prendre en compte I'ensemble des demandes des composantes et des services, et les
analyser au regard de la vision stratégique définie pour I'ensemble de I'établissement. Au
préalable, I'étude critique devra s'appuyer sur un certain nombre d'éléments comme
I"évolution des effectifs et la mutualisation des surfaces actuellement disponibles au sein de
I'établissement. Ce programme théorique identifiera les besoins en locaux selon les grandes
fonctions d'activité (enseignement, recherche...). Il mettra en évidence les éventuels besoins
en surfaces, ou les optimisations possibles du fait d'une sous-utilisation de celles-ci.

Cette phase théorique de recensement permettra d'identifier et de mesurer pour chaque
entité universitaire, les écarts entre la réalité, les demandes formulées et les estimations
élaborées. Un tableau synthétique et comparatif pourra mettre en évidence les résultats et les
écarts.

Chaque scénario devra s'insérer dans le schéma directeur d’aménagement des sites des
établissements d’enseignement supérieur.

Les schémas d’aménagement des différents sites seront établis a partir du programme théo-
rique et des possibilités du site. Ces scénarii d’occupation des locaux seront élaborés afin de
dégager la meilleure répartition des différentes entités dans les batiments et sur le site,
compte tenu de leur adaptabilité aux locaux existants ou en projet.

Les schémas d'aménagement des sites seront élaborés dans un souci d’optimisation des
dépenses. lls integreront une hiérarchisation des différents critéres tels que la typologie des
locaux et des surfaces, le recensement des surfaces libérées, les examens de regroupements
possibles, les contraintes fonctionnelles et techniques, les urgences, le potentiel des sites.
Cette logique découlera d'une part, des priorités techniques et des opérations liées physique-
ment les unes avec les autres, d’autre part, des choix des instances internes sur les actions a
privilégier dans le projet. Les schémas d’aménagement des sites constitueront les éléments du
schéma directeur immobilier de I’établissement a |'échelle de la commune, de I'agglomération
ou de la Région.

Il faudra également présenter les interventions urbaines nécessaires a I'intégration du site
dans son environnement.

1.3.1 Les schémas d’aménagement comprendront

A- Les études préalables

L'équipe dirigeante (ou projet) doit collecter un minimum d’informations nécessaires a

I'élaboration du scénario :

> |a connaissance globale du patrimoine existant a partir des enquétes ministérielles déja
renseignées

> |e recensement des besoins des composantes exprimées en fonction de leurs projets
pédagogiques et de recherche

> |es mutualisations possibles et nécessaires

> |"évolution des effectifs étudiants

> |a situation financiére de I'établissement

> |e plan de déplacement des étudiants et des personnels

> |es données des schémas de développements territoriaux.
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B- Les éléments du scénario

L'établissement peut disposer en amont d'un certain nombre de documents qui ont été

élabores :

> |e programme retenu en surfaces et activités avec son schéma d’'organisation

> |e zoning fonctionnel tenant compte de I'examen des surfaces par rapport aux effectifs prévi-
sionnels, de la fonctionnalité générale et des regroupements possibles, des éventuelles
extensions envisagées

> |es propositions de requalification du site

> |es hypothéses concernant le devenir et la valorisation des sites devenus inutiles, des possi-
bilités de cessions

> des hypothéses de phasage avec d'éventuelles « opérations tiroirs » qui sont toujours trés
longues et tres risquées

> des colts globaux des actions envisagées, en fonction des différents ratios existants et des
réévaluations probables

> |'impact sur les colts de fonctionnement

> |a description des actions complémentaires a entreprendre.

C- La mise en ceuvre

Compte tenu de la complexité des analyses et du regard nécessairement extérieur pour des
propositions d’arbitrages, il apparait de facon claire que I|'élaboration des schémas
d'aménagement peut étre externalisée. Il peut s'avérer intéressant d'y associer des services ou
société de services qui sont en relations fortes avec les collectivités locales. Dans tous les cas
de figure, la compétence et la prise en compte de la complexité des dossiers devront étre des
critéres déterminants lors des appels d'offres.

En interne, les instances représentatives devront valider en amont le choix d'un groupe de
pilotage et en aval le scénario retenu. Compte tenu de la sensibilité du sujet, des consulta-
tions régulieres, et des validations intermédiaires par les composantes impliquées est une
évidence.

La phase finale de I'étude permettra de développer le scénario retenu a un niveau de
programmation qui permette sa validation et le lancement des études opérationnelles.

Le schéma directeur prospectif du patrimoine de I'établissement ou d'un site parti-
culier est un outil d’appui de la politique générale, de discussion avec |'Etat et les
collectivités territoriales, et de stratégie de développement sur le long terme.

Cet outil, s'inscrit en dehors de la durée d’'une mandature classique, mais il sert de
support a I'évolution d'une université sur le long terme.
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WA Elaborer un schéma directeur de gestion

Si le schéma directeur prospectif constitue un acte stratégique, un schéma directeur de
gestion peut apparaitre comme un outil complémentaire, garantissant la programmation des
opérations les plus urgentes, sa déclinaison en termes de moyens d’action et illustrant une
volonté de pérennité dans les actions de politique immobiliere.

Le second schéma peut étre complémentaire du premier, en se voulant le plan de mise en
ceuvre des premiéres actions qui s'inscrivent dans un projet stratégique. Il est aussi un outil
d’'organisation, de moyens et de compétences qui engage |'établissement dans une structu-
ration de sa fonction immobiliere et de respect des responsabilités qui y sont liées.

Périmétre du schéma directeur de gestion

La mise en ceuvre de la loi LRU, donne une autonomie de fait de la gestion du budget de
I'université. L'évolution des dossiers de contractualisation, montre, a I'évidence, le besoin
d’outils de mesures et d’indicateurs qui, dans le contexte de la LOLF, permettent d’argumenter
et de justifier les budgets alloués.

La bonne connaissance du patrimoine, de ses caractéristiques et de son état, constitue le socle
de toute projection programmatique possible des interventions nécessaires et/ou souhaitables.
Mais anticiper les besoins spécifiques de la gestion immobiliere ne suffit pas, encore faut-il les
rapporter a la recherche d’une optimisation des moyens affectés aux évolutions constantes
des missions fondamentales de |'établissement.

Cette phase permettra de constater les écarts entre la situation actuelle et le projet dans le
temps, au niveau de la procédure a choisir. Il faudra également, en méme temps que le calen-
drier, phaser le déroulement des opérations et identifier les problémes qui se posent.

Les diagnostics techniques permettent, pour leur part, d'appréhender I'état du parc immobi-
lier universitaire et d’estimer les moyens nécessaires a sa remise a niveau par le biais d'une
programmation pluriannuelle de maintenance. Associées a des indicateurs portant sur la qua-
lité du pilotage de la gestion immobiliere, ces informations constituent des éléments impor-
tants de la démarche contractuelle dont |'objectif est d'inciter les établissements a mener une
politique garantissant un niveau satisfaisant de maintenance des batiments et des espaces
extérieurs et contribuant a une amélioration significative de leur état.

Il faudra également prendre en compte les nouvelles mesures inscrites dans le projet de loi de
programmation du Grenelle de I’environnement qui précise que « les établissements
d’enseignement supérieur déclineront pour la rentrée 2009 une stratégie de développement
durable qui sera rendue publique. Un “plan vert” pour les campus sera élaboré, qui inclura la
labellisation des universités et grandes écoles, sur le fondement de critéres de développement
durable tels que la performance énergétique des batiments, I'accessibilité pour les handica-
pés, I'acces pour les transports en commun, la consommation d’eau, la gestion des déchets
ou encore le bilan carbone ».#

23 Article 45 du projet de loi déposé le 11 juin 2008, en deuxieme lecture devant I'Assemblée Nationale au 10 février 2009 :
http:/Awww.developpement-durable.gouv.fr/IMG/pdf/1._Projet_de_loi_cle158561.pdf
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Pour aboutir a une connaissance exhaustive de |'existant au niveau de I'université, il convient
de renseigner un certain nombre d’items, selon une procédure rationnelle et élaborée. Ainsi,
la nature des informations concerne autant le batiment lui-méme et son statut, que sa des-
cription, les effectifs, I'urbanisme, I'état technique.

EXEl Méthodologie de mise en ceuvre

L'élaboration d'un schéma directeur de gestion implique une organisation optimale des ser-
vices du patrimoine, mais également financiers, juridiques et de ressources humaines notam-
ment, ainsi que des outils de gestion adaptés (systémes d’information, logiciels, mesures...)
Le schéma directeur de gestion doit permettre de définir la politique de gestion technique et
financiére du patrimoine de I'établissement.

L'objectif est d'arriver, dans un délai raisonnable, a renseigner les instances décisionnelles de
I'université du co(t et de I'état des locaux en termes de fluides, mais également en termes de
frais d'entretien, et de proposer des schémas de maintenance et d’amélioration des locaux. La
prise en compte des colts de fonctionnement et d'investissement doit étre inscrite au budget
et au bilan financier de I'établissement.

Faute de bien connaitre les caractéristiques techniques et I'état des batiments, la gestion au
coup par coup, qui est le plus souvent pratiquée, induit une vision trop largement négative du
patrimoine immobilier percu comme accumulation de contraintes : trop onéreux, mal adapté,
non conforme aux normes de sécurité... La constitution d'un diagnostic fiable de I'existant
permet de mieux anticiper les besoins, immédiats ou a court terme, mais aussi de hiérarchiser
les priorités et de les appréhender dans une vision globale.

Il existe des outils de recensement de I'existant qui sont notamment constitués de « /'enquéte
surfaces » qui permet un recensement des surfaces baties et non baties des locaux, le classe-
ment des batiments selon leur état (en A,B,C,D ou E), les avis du comité hygiéne et sécurité,
les différents diagnostics (amiante, ascenseurs, énergétique...). Les services de proximité et la
vigilance des usagers au quotidien, bien que non formelle, sont des sources d'information trés
intéressantes.

Il faut souligner que plus la cartographie se veut fine, plus la vision compléete du
patrimoine sera longue a obtenir, et nécessitera des mises a jour régulieres.

E¥E] Indicateurs

Les instances dirigeantes de l'université se doivent d’'arbitrer entre les services
techniques qui veulent des outils de pilotages précis et fiables, et les instances qui
souhaitent des réponses immédiates.
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Une analyse hiérarchisée par nature de dépenses est souhaitable avec la mise en place
d'indicateurs de suivi.

A- Indicateurs des consommations de fluides (électricité, chauffage)

lls permettent rapidement de disposer d'une vision budgétaire globale de ces postes et, éven-
tuellement, de les affiner au cours de |'exercice budgétaire.

B- Indicateurs de I'état des batiments au plan de la sécurité

Généralement ce sont des indicateurs réguliers, dont la pertinence de I'analyse doit étre ana-
lysée au regard de la politique : faut il privilégier la levée des avis négatifs, ou finaliser I'effort
sur la sécurité des personnes.

C- Indicateurs des opérations de maintenance réalisées

En s’appuyant sur les systemes de gestion financiere et immobiliere, le développement d’une
incorporation systématique de I'ensemble des dépenses associé a un batiment est un outil de
pilotage particuliérement important sur le plan financier et comptable (amortissement).

Par ces exemples, on observe que les résultats intermédiaires peuvent déja conduire
a des opérations de politique forte (réajustements budgétaires, maintien ou non
d'une activité a risque, calcul des colts d'une restructuration).

EX4d Chronologie

La chronologie des diagnostics peut étre laissée a la libre initiative des établissements, mais le
systéme d’information doit rester global au sein d'un méme établissement afin de pouvoir
faire des études comparatives, ce qui nécessite une base de données patrimoniales.

Le document a élaborer, a I'instar de I'exemple de I"'université Rennes 1, peut comporter des
fiches techniques qui contribuent a diagnostiquer I'état de I'existant. Ces fiches sont baties de
facons assez exhaustives, et font apparaitre un certain nombre d'éléments techniques précis.
Ces fiches d'opérations doivent comporter des éléments tels que la nature et la désignation
de I'opération, le montant de I'enveloppe financiére prévue (ne pas oublier de la réactualiser),
la localisation précise et la surface concernées, la destination/missions du batiment (formation,
recherche, administration). Cette premiére étape peut constituer le point de départ d’un appel
d'offres relatif a I'élaboration du schéma directeur de gestion.

EXd Diagnostics

Le financement doit étre analysé au regard de la situation financiere globale de
I'établissement. En effet, le rapport de mission de septembre 2003 précité, insistait déja sur
le fait que les pratiques comptables des établissements étaient peu conformes aux principes.
A la téte des établissements, une prise de conscience doit s'opérer afin de considérer la
comptabilité comme un outil de gestion avec la mise en place d'une véritable comptabilité
analytique.
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2.5.1 Fonctions et statuts du batiment

(Cf. modele tableau 1, en annexe)

A partir de I'analyse de I'existant, I’établissement doit déterminer les besoins immobiliers, tant
en locaux qu’en surfaces. L'évaluation doit s'effectuer dans le cadre des missions de
I'établissement en fonction des typologies suivantes :

> enseignement

> recherche

> administration

> vie sociale

> accueil et sanitaires

> |ocaux techniques

> bibliothéque universitaire

> restauration

> |ogements (étudiants, de fonction...)
> |ocaux sportifs

> espaces extérieurs (parkings, cours...)
> etc.

2.5.2 La situation administrative du batiment

(Cf. modele tableau 2, en annexe)

> |e code TGPE (tableau général des propriétés de I'Etat

> |a mise a disposition

> |a location

> |es affectations par locaux

> |es composantes

> |a propriété de I'Etat

> |3 propriété d'une collectivité territoriale

> |a propriété d'un autre établissement

> |a propriété d'un organisme de recherche

> |3 propriété d'un centre hospitalier

> |a propriété de I'université (biens propres)

> quel que soit le propriétaire, identifier la domanialité du bien (domaine public ou domaine
privé).

2.5.3 Les effectifs

(Cf. modele tableau 2, en annexe)

> |es effectifs physiques des personnels (toutes catégories : enseignants, chercheurs, BIATOSS,
autres...) : correspondent aux agents rémunérés ou hébergés, indépendamment de leurs
quotités de travail.
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> |es effectifs calculés en équivalent temps plein travaillé (ETPT) : correspondent aux effectifs
pondérés de la quotité de travail en année pleine.

2.5.4 La description technique

(Cf. modele tableau 2, en annexe)

> |"année de construction

> |'année de derniere réhabilitation

> |e classement incendie

> |e nombre de niveau de surface utile (hors parking)
> |e nombre de places de parkings (s/sol)

> |e nombre de places de parkings (surfaces).

2.5.5 L'utilisation actuelle de I'ensemble des locaux d’enseignement
> |a capacité théorique

> |'occupation réelle

> |e taux d'occupation annuel

> |e taux d'occupation hebdomadaire

> |e taux d’occupation journalier

> |'évolution des taux d'occupation sur 4 ans

> |es occupants (université, autres universités, EPST a préciser, autres...).

2.5.6 Les surfaces

(Cf. modele tableau 3, en annexe)

> |a surface hors ceuvre nette (SHON, définie a partir de la SHOB)
> |a surface hors ceuvre brute (SHOB)

> |a surface utile brute (ou surface intérieure) constituée de :
> |a surface des bureaux et assimilés

> |a surface des bureaux spécifiques

> |a surface des zones d'accueil du public

> |a surface des salles de cours

> |a surface des laboratoires de recherche

> |a surface des locaux darchives et se stockage

> |a surface des locaux de restauration

> |a surface des locaux de bibliothéque

> |a surface des locaux dévolus aux installations sportives

> |a surface des logements de fonction

> |es autres surfaces.
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2.5.7 L'urbanisme

(Cf. modele tableau 3, en annexe)

> |3 protection du batiment au titre des monuments historiques
> |'implantation en zone inondable

> |es servitudes réelles éventuelles

> |e PLU ou le POS, le COS*

> |es schémas directeurs régionaux ou locaux de développement
> |es liaisons avec les transports en commun

EX3 Sévaluer : les outils de mesure

2.6.1 L'état technique/diagnostic du bati

Sur ce point, nous renvoyons le lecteur au cahier n°5 de I'’ARTIES, qui fait état de nombreux
indicateurs de diagnostic des batiments®.

A- Structure
> |'état des éléments porteurs
> |'état des planchers (la charge admise sur plancher)

B- Clos/couvert

> |'état des facades

> |'état des charpentes

> |'état des toitures

> |'état des menuiseries extérieures

C- Locaux intérieurs - Second ceuvre
> |'état des cloisons

> |'état des menuiseries intérieures

> |'état des plafonds

> |'état des revétements muraux

> |'état des revétements de sol

D- Chauffage/Ventilation/Plomberie

> |'état de la production et distribution de chaleur
> |'état de la production et distribution de froid
> |'état des équipements sanitaires

> |'état des VMC

E- Ascenseurs
> |'état des appareils élévateurs, des équipements associés

24 PLU : plan local d'urbanisme, POS : plan d'occupation des sols, COS : coefficient d’occupation des sols

25 http://arties.eu/index.php?option=com_docman&task=doc_details&gid=5&Itemid=8
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F- Electricité
> |"état du courant fort
> |'état du courant faible

G- Voirie Réseaux Distribution/ Espaces verts
> |'état de la voirie et des réseaux de distribution (VRD)
> |'état des espaces verts

2.6.2 Etat réglementaire/Sécurité/Incendie

(Cf. modele tableau 4, en annexe)

A- Sécurité/Incendie

> |'existence d'un rapport récent relatif a la sécurité incendie, émanant d'un bureau de contréle
> |a conclusion et les préconisations du rapport

> |e nombre d'avis défavorables, les motifs

B- Accessibilité des personnes en situation de handicap
> mise en accessibilité, pour tout type de handicap, basée sur le diagnostic « accessibilités »

C- Espaces sécurisés

> |a protection des salles serveurs

> |3 protection des autres espaces sécurisés
> |a protection des salles spécialisées

D- Hygiéne et sécurité

> |"amiante sous forme fibreuse

> |"amiante sous forme solide

> |es termites

> |e plomb

> |e radon

> |3 pollution des sols

> |es locaux présentant des dangers, les Installations Classées pour la Protection de
I'Environnement (ICPE) (chimie, champs magnétiques, etc.)

E- Sureté

> |a détection anti-intrusion

> |e contréle d'acces par badge
> |e gardiennage

> |a vidéosurveillance

> |es logements de fonction
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2.6.3 Niveau de fonctionnalité du batiment

(Cf. modele tableau 5, en annexe)

2.6.4 Situation géographique et urbaine

A- Organisation générale

> |e regroupement fonctionnel des services

> |es espaces d'accueil

> |a signalisation intérieure

> |a circulation et la facilité d'accés aux services

> |"adaptabilité/I'évolutivité des locaux (cloisonnement-distribution CF/cfa)

B- Espaces sécurisés

> |a protection des salles serveurs

> |a protection des salles comportant du matériel spécifique
> |a protection des salles blanches

> |a protection des laboratoires a risques (préciser)

> |a protection des magasins

C- Le confort d'usage

> |e confort acoustique

> |e confort thermique

> |'éclairage naturel et électrique

> |es capacités sanitaires

> |a qualité des équipements collectifs

> |3 qualité des salles d’enseignement

> |es équipements particuliers

> |a qualité des laboratoires de recherche
> |a qualité des installations sportives

D- Les dépenses d'exploitation

(cf. modele tableau 6, en annexe)

> |es loyers et charges locatives

> |es impots et taxes

> |e nettoyage des locaux

> |a maintenance (entretien courant)

> |'entretien des espaces verts

> |'énergie (eau, électricité, chauffage, etc.)

> |e gardiennage

> |a spécificité des équipements : installations sportives, laboratoires de chimie...
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2.6.5 Total des investissements réalisés sur 4 ans (Contrat Quadriennal)
> |a maintenance lourde

> |es mises en accord réglementaire (sécurité incendie, accessibilités)

> |es modifications fonctionnelles

> |es rénovations

2.6.6 Valeur

> |a valeur vénale du batiment, notamment telle qu’estimée par les services de France Domaine

> |'année d’évaluation

> |es réhabilitations/grosses réparations/modifications effectuées aprés I'année d’évaluation et
apportant une augmentation de la valeur vénale

> |a valeur nette comptable

A- Identification des problémes

> |es problemes de sécurité incendie, sécurité des personnes

> |e nombre d'avis défavorables des commissions de sécurité

> |a nature de ces avis défavorables

> |es problémes d'accessibilité, d’adaptation pour les personnels et les usagers en situation de
handicap

> |es problémes acoustiques

> |es problémes de sureté, contrdle des acces, surveillance

> |e recensement des activités présentant des contraintes particuliéres

> |e recensement des activités soumises a déclarations (loi du 19 juillet 1976)

> |e recensement des locaux a risque

> |es locaux d'archivage

> |es parcs de stationnement

> |es équipements particuliers devant répondre a des contraintes ou a une réglementation
spécifique (amphithéatres, salles de visioconférences, etc.)

> |es activités associatives, sportives...

> |es fonctions et services complémentaires dépendant d'organismes extérieurs (restauration
collective, cafétéria, logements étudiants...)

> |es problémes de logistique (stockage, ateliers, magasins...)

> |es problémes de maintenance des installations techniques

> |es bibliothéques

> |es logements de fonction.
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M La démarche HGE

La démarche HQE est une démarche qui vise trois exigences complémentaires que sont la
maftrise des impacts d'un batiment sur son environnement extérieur, la préservation des
ressources naturelles et la création d'un environnement intérieur sain et confortable pour les
utilisateurs.

La qualité environnementale d'un batiment se définit par rapport a tout ou partie des caté-
gories de préoccupations suivantes, parmi 14 cibles organisées en 2 familles et 4 themes
majeurs.

3.1.1 Maitrise des impacts sur I'environnement extérieur

A- Eco-construction

Cible 1 — relation harmonieuse des batiments avec leur environnement immédiat
Cible 2 — choix intégré des produits, systemes et procédés de construction

Cible 3 — chantier a faibles nuisances

B- Eco-gestion

Cible 4 — gestion de I'énergie

Cible 5 — gestion de |'eau

Cible 6 — gestion des déchets d'activité

Cible 7 — gestion de I'entretien et de la maintenance

3.1.2 Création d’'un environnement intérieur satisfaisant

A- Confort

Cible 8 — confort hygrothermique
Cible 9 — confort acoustique
Cible 10 — confort visuel

Cible 11 — confort olfactif

B- Santeé

Cible 12 — qualité sanitaire des espaces
Cible 13 — qualité sanitaire de I"air
Cible 14 — qualité sanitaire de I'eau

Ce ne sont pas tant toutes les cibles de la démarche dans sa totalité que
I’établissement doit viser, ce qui ne serait pas réaliste, mais bien plutét s’inscrire
dans l'esprit de cette démarche, se fixer certaines cibles et les mettre en ceuvre.

Il est important de noter qu‘une démarche HQE ne peut comporter qu’un nombre
limité de cibles.
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- La maintenance

L'université doit s'interroger sur le choix d'une externalisation des opérations de maintenance.
La décision doit étre prise au niveau central, en fonction des projections des coUts a partir
d'indicateurs fiables. L'université peut ainsi avoir une vision et un suivi global, et réaliser des
économies. Il est utile de disposer d'informations permettant une analyse comparative des
prestations réalisées par un prestataire privé et celles dévolues aux personnels de
I'établissement. Pour situer I'université par rapport au ratio défini dans le rapport conjoint
Inspection Générale des Finances/Inspection Générale de I'Administration de |'Education
Nationale et de la Recherche/Conseil Général des Ponts et Chaussées relatif au co(t de
I'activité immobiliere, il faut intégrer la masse salariale de I'ensemble des personnels qui
concourent a la fonction immobiliere, pris dans un sens général, et diviser ce produit par la
surface totale des m?, hors recherche. Le ratio théorique déterminé dans le rapport précité est
de 29€ le m?. L'établissement doit donc en tirer les conséquences selon sa position relative
par rapport a ce ratio. Pour autant, |'établissement peut décider de mener une politique
volontariste de choix de maitrise d'ouvrage de certaines opérations. Il doit étre en mesure
d'évaluer les avantages a retirer d'une responsabilité totale ou non d’un projet immobilier, par
rapport a un certain nombre de critéres internes tels que le co(t, le nombre de personnels (en
nombre suffisant et ayant les compétences requises, la lourdeur du dispositif, les délais). Cette
gestion des locaux peut rester confiée aux composantes dans le cadre d’une gestion de proxi-
mité. Néanmoins, il est souhaitable que le niveau central ait la responsabilité de donner les
accords préalables, et que I'université procede a un prélévement au titre des charges com-
munes. Un accord cadre interne ou I'établissement peut se comporter en « propriétaire » face
a ses composantes, qui seraient assimilées a des « locataires » (voir en annexe 3, université
Louis Pasteur de Strasbourg) peut étre intéressant pour clarifier les domaines d'intervention.

-l Les moyens a mobiliser

Ces moyens sont de trois ordres : humains, matériels et financiers.

Les moyens humains

La mise en ceuvre et le suivi de ce dispositif pourra nécessiter soit des recrutements supplé-
mentaires pour faire face a de nouveaux besoins, de nouvelles compétences, soit des compé-
tences seront a développer ou a approfondir en interne au sein des universités : maitrise
d'ouvrage, maftrise d'ceuvre, passation de marchés complexes en matiere immobiliere, élabo-
ration et suivi budgétaire, montage de dossiers complexes, contréle de gestion, compétences
juridiques en droit de I'immobilier et de la construction... Des marges de manceuvre peuvent
étre recherchées dans le cadre de regroupement de services qui entrainerait une économie
d'échelle.

Le niveau d’expertise sera important et nécessitera des moyens pour la formation initiale et
continue des personnels afin de répondre aux enjeux de |'établissement.

La nécessaire réflexion sur les moyens humains devra s'opérer a la lumiere du transfert de la
responsabilité de la gestion des ressources humaines aux universités. Ce transfert de respon-
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sabilité conjugué avec la politique de gestion prévisionnelle des effectifs, des emplois et des
compétences devra intégrer les conséquences de la mise en ceuvre du schéma directeur
immobilier, notamment ses conséquences sur la cartographie des emplois, les recrutements
de contractuels de haut niveau avec des profils choisis, et la politique de redéploiement des
emplois vacants.

Il est nécessaire que I"université se dote d’un service central du patrimoine, rattaché au secré-
taire général, qui soit en mesure de bien définir ses relations avec les autres services de proxi-
mité, en précisant clairement les réles respectifs et complémentaires des différents acteurs. Les
moyens doivent étre répartis en conséquence, en fonction des missions respectives des uns et
des autres. Ce redéploiement doit s'inscrire dans la politique de gestion prévisionnelle des
effectifs, des emplois et des compétences définie par |'établissement.

Le service du patrimoine doit étre structuré de facon a pouvoir assumer I'ensemble des mis-
sions dévolues et choisies par la gouvernance de I'université, tant en termes de maintenance
que de maitrise d'ouvrage. C'est en fonction de son organisation et du nombre d'agents que
I'établissement pourra décider s'il prend ou non la maitrise d’ouvrage, ou si elle est confiée
au service du rectorat.

EE Les moyens matériels

Le dispositif mis en place pourra entrainer le recours a des équipements spécifiques, notam-
ment en matiere de logiciels (de gestion du patrimoine, de gestion des salles, de consomma-
tion de fluides, d'analyses énergétiques...), de traitement de I'information, de bases de
données et d'outils compatibles de suivi et d'aide a la décision.

Les procédures mises en place doivent permettre, au moyen de logiciels informatiques de
gestion immobiliere et de gestion des salles, d'avoir une connaissance approfondie du
patrimoine.

E¥E] Les moyens financiers

Le financement doit étre analysé au regard de la situation financiere globale de
I'établissement. En effet, le rapport de mission de septembre 2003 précité, insistait déja sur le
fait que les pratiques comptables des établissements étaient peu conformes aux principes. A
la téte des établissements, une prise de conscience doit s'opérer afin de considérer la comp-
tabilité comme un outil de gestion. Le respect des régles édictées permet d’avoir une image
réelle de leur activité et de leur situation patrimoniale.

Les enjeux financiers sont trés importants eu égard aux montants mis en jeu, a la capacité
d’'autofinancement, aux partenariats éventuels (public-public, public-privé), et a I'amortis-
sement des biens immobiliers. Ces moyens constituent un des piliers fondamentaux du dispo-
sitif, faute de quoi, il restera lettre morte. Toutes les solutions doivent étre envisagées par
I'établissement en termes de cessions, de locations, de constructions, de réhabilitations,
d'optimisation et de mutualisation des espaces existants. Il en va de méme dans les relations
avec |'Etat et les collectivités territoriales quant a la question de la dévolution des biens, et leur
accompagnement financier.
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Enfin, la question récurrente du recours a I'emprunt (public ou privé) doit étre abordée avec
intérét, et prudence...

La connaissance du co(t au m? est donc un parameétre important a établir batiment
par batiment, ce chiffre doit étre fiable et communiqué aux chercheurs des labora-
toires. En effet, le développement de plus en plus important de I'attribution des
crédits sous forme contractuelle (ANR, projets européens etc..) implique une
connaissance complete du colt de la recherche, connaissance qui inclut les frais
d’infrastructure. Les approximations ou sous évaluation dans ce domaine peuvent
donc avoir des conséquences négatives sur le bilan financier des établissements.

ERA Accueil d’activités externes

L'accueil des activités externes (hors des missions de I'université) peut constituer une source
de financement non négligeable. Dans le cas particulier d’hébergement d'incubateurs
d’'entreprises, une redevance doit étre fixée et prélevée, pour occupation du domaine public.
Il est également souhaitable que les start-up hébergées reversent a I'université leurs dépenses
de fluides (électricité, chauffage) et de téléphonie. Un cadre juridique précis doit étre élaboré
pour ce qui concerne les accés aux réseaux informatiques.

"B Le suivi, I’évolution et I’évaluation

La démarche de projet nécessite la mise en place d’outils de suivi, de contréle, de mesures de
la performance et du dispositif, afin de suivre les étapes de sa réalisation et la mise en place
des bilans intermédiaires. Des mesures correctives peuvent étre éventuellement apportées. Un
bon suivi et une bonne connaissance de |'exécution du projet permettent d’envisager et
d'adapter des évolutions optimales dans le temps.

Le suivi statistique

Il portera sur :

> |es dépenses (investissement, ratio m¥ETPT, ratio m2/étudiants...)

> |es recettes (recettes globales, suivi des encaissements, délégations, financeurs...)
> |a programmation (plannings, retards...)

> |e plan de financement.

L'élaboration de tableaux de bord et la définition d’indicateurs pertinents seront nécessaires
des le démarrage du projet.
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[ La mesure de la performance

La définition et la détermination d'indicateurs permettent de mesurer le niveau de perfor-
mance atteint pour chacun des critéres définis, a chaque étape du projet.

Les indicateurs choisis doivent étre pertinents et permettre d'évaluer et de mesurer la perfor-
mance par rapport aux aspects les plus importants du projet. lls sont nécessaires a la traduc-
tion de la stratégie politique de I'établissement. lls constituent le moyen adéquat d’évaluation
du projet, et permettent I'émergence des solutions.

Il convient de déterminer en amont, les indicateurs appropriés et les objets de I"évaluation.

[(¥E] La mesure de la satisfaction

Le schéma directeur immobilier a également pour finalité de permettre pour I'ensemble des
utilisateurs — étudiants, personnels enseignants, administratifs et techniques — une améliora-
tion significative des conditions de vie, et par la méme d’étre une source de réussite et de pro-
ductivité.

Au-dela, les services techniques immobiliers doivent pouvoir se prononcer sur la qualité des
travaux a mener (plannings, relations avec les entreprises, absence de retard, aléas météoro-
logiques).

Cette satisfaction peut étre mesurée directement aupres des intéressés, par un systéme de
questionnaires et d’enquétes ou par une communication directe. Elle doit faire I'objet de
comptes-rendus réguliers aupres des diverses instances de I'université (conseils, comités, com-
missions).

Tous ces dispositifs complémentaires doivent étre régulierement activés et constituer ainsi une
méthode d’enquétes reconnue et publique, fixant les modalités, la fréquence et les procédés
de recueil des données.
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Plan du programme fonctionnel

Présentation générale du projet
1.1. Les objectifs généraux
1.2. Présentation des interlocuteurs

Le contexte
2.1. LU'Université de Rennes 1
. généralités
« [l'enseignement
= larecherche
= |a vie étudiante
2.2, Le patrimoine immobilier de 'Université de Rennes 1
« description et répartition
= le statut du patrimoine immaobilier
= les réserves fonciéres
2.3. La gestion du patrimoine immobilier
» le service technique immobilier
« les autres acteurs importants de la gestion immobiliére

Prestations attendues dans le cadre de la réalisation du schéma directeur immobilier
3.1. Le patrimoine d"aujourd'hui
» diagnostic technique
= diagnostic réglementaire
« diagnostic fonctionnel
. analyse du patrimoine actuel au regard de la qualité environnementale
» Organisation spatiale et urbaine du patrimoine
« détermination des valeurs financiéres du patrimoine immobilier et foncier
3.2, Le patrimoine de demain
» orientations de |'établissement en matiére de developpement de la pedagogie, de la
recherche et de la vie étudiante
- proposition(s) d'aménagement et de développement du parc immabilier de Université
de Rennes1
« coltis globaux et volet économique du schéma directeur
3.3. Aides & la décision
« montages financiers et juridigues envisageables pour les actions a mener
= é&tude de faisabilité et d'opportunité de la prise en charge du patrimoine immobilier par
I'établissement dans le cadre de la loi LRU

Annexes

annexe 1 : tableau détaillé des surfaces et statut des batiments
annexe 2 : donnees foncieres du patrimoine de I'établissement
annexe 3 : extrait du contrat d'établissement 2008-2011
annexe 4 : CPER : tableau récapitulatif

annexe 5 : tableau de synthése des prestations
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1. Présentation générale du projet
1.1. Les objectifs généraux

L'Université de Rennes 1 souhaite définir les axes principaux de sa politique en matiere de
developpement et d'aménagement de son patrimeine immobilier et foncier (347 274 m? de surfaces
baties, 130 ha non batis). Celui-ci est réparti sur 23 sites, implantés principalement & Rennes mais
egalement sur d'autres communes bretonnes,

Ainsi, I'établissement a pour intention de batir et de cadrer les lignes fondatrices de sa politique
immobiliére en coherence avec sa politique en matiére de recherche, de formation et de vie étudiante.

Le schéma directeur immobilier, objet de la mission, doit &tre un document stratégique de
référence, outil d'aide a la décision, qui fixe les orientations fondamentales d'aménagement et de
developpement du patrimaoine immaobilier bati ou non bati.

Cette opération nécessitera la mobilisation de nombreux intervenants, internes et externes a
I'etablissement, qui participeront de par leurs fonctions et leurs compétences a I'élaboration de ce
schema directeur engageant |'université dans une politique immobiliere réfléchie, conceriée et
ambitieuse.

1.2. Présentation des interlocuteurs

Compte tenu de limportance et des ambitions portées par I'Université de Rennes 1 sur la
réalisation du schéma directeur immobilier, I'établissement a choisi de confier la responsabilité et le
suivi de la mise en ceuvre de cette opération & un comité de pilotage compesé de personnalités clé
pouvant, de par leur fonction, leur vision, leur expérience et leurs competences, contribuer a batir cet
outil fondamental qui cadrera sa politique immobiliére des années a venir,

Le comité de pilotage est actuellement composé des personnes suivantes :

Guy CATHELINEAU, President de I'Université de Rennes 1
Patrice BURGEVIN, Chargé de mission Stratégie immobiliére - Patrimoine

David ALIS, Vice-président CA

Maurice BASLE, Vice-président Europe

Maurice BENICHOU, Agent comptable

Anne-Marie FOUYER, Secrétaire générale adjointe

Gabriel CALOZ, Vice-président Finances

Jacgues MIRIEL, Directeur de I'lUT de Rennes

Christophe ROBIN, Directeur du Service Technique Immobilier
Regis ROSMADE, Directeur adjoint du Service Technique Immobilier
Martine RUAUD, Secrétaire générale
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2. Le contexte

2.1. L’Université de Rennes 1

L'Université de Rennes 1 est un établissement public 4 caractére scientifique, culturel et
professionnel (EPCSCP), régi par les dispositions de la loi du 26 janvier 1984 sur |'enseignement
supérieur.

Université pluridisciplinaire et multi sites, elle fonde son action sur une longue tradition
d'enseignement et de recherche, ces deux missions étant étroitement liges :
= |'enseignement comme raison d'étre ;
= la recherche comme identité et passeport.

En 2008, c'est :

= 17 composantes dont 4 IUT (Lannion, Rennes, Saint-Brieuc, Saint-Malo) et 1 école
d'ingénieurs (ENSSAT a Lannion}

= représentant trois grands secteurs disciplinaires (sciences et technologies, sante,
sciences humaines et sociales)

= reparties sur 3 campus a Rennes et plusieurs sites en Bretagne

Par la qualité de ses eéguipes, I'Université de Rennes 1 est un pdle d'attraction et un centre de
reférences international pour tous les etudiants de Bretagne, des autres regions de France et pour les
etudiants étrangers.
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Elle offre ainsi une palette de formations initiales constamment adaptée et de plus en plus
professionnalisante, Outre la présence traditionnelle en cours, les etudiants inscrits a I'Université de
Rennes 1 peuvent aussi se former par alternance, par apprentissage et via internet en ligne et a
distance.

MNotre etablissement, accompagne par les grands organismes de recherche, structure sa politique
de recherche scientifique autour de cing axes prioritaires (Europe, envircnnement, vie et santg,
matériaux, télécommunicatians).

L'Universite de Rennes 1 est une des quatire universités de Bretagne. Depuis janvier 2007, elle
est membre fondateur du PRES "Université européenne de Bretagne®, prévu pour développer 'activité
recherche, renforcer sa lisibilité en France et a l'international et se préparer a utiliser des budgets plus
importants.

L'Université de Rennes 1 est dirigée par un président &lu par ses trois conseils et est administrée
par le Conseil d'Administration {CA).

Le Conseil Scientifique (CS) et le Conseil des Etudes et de |la Vie Universitaire (CEVU), par leurs
propositions, leurs avis et leurs voeux, concourent a 'administration de l'université.

= L'enseignement :

L'Université de Rennes 1 fonde son action sur une longue tradition d'enseignement. Inscrite
depuis 2004 dans le dispositif LMD (licence, master, doctorat), elle organise son offre de formation
autour de trois domaines de formation :

= sciences, technologies, santé (STS) ;
s sciences juridiques, politiques, economiques et de gestion (SJPEG) |
s sciences humaines et sociales (SHS).

Aujourd’hui, I'Université de Rennes 1 organise plus de 550 préparations et diplémes différents, en
formation initiale comme en formation continue, par le biais de 'enseignement traditionnel comme par
celui de la validation des acquis et de l'expéerience (MAE). Elle accentue son effort en terme
d'apprentissage et a fait de I'enseignement a distance un axe fort de son projet pédagogique.

L'Université de Rennes 1 accueille 22 000 etudiants et 2 800 stagiaires en formation continue de
la premiére année post-baccalauréat jusqu'au doctorat. Elle prépare &galement les non-bacheliers au
dipléme d'accés aux études universitaires (DAEU) et a la capacité en droit. Outre les licences,
licences professionnelles, masters recherche et professionnels, elle délivre les trois dipldmes
d'exercice de sante (meédecine, pharmacie, odontologie), deux dipldmes d'ingénieur, participe aux
preparations au Capes et au Capet, organise les préparations a lI'agrégation, aux metiers du droit et a
ceux de 'administration.

Enfin, elle regroupe quatre IUT {Lannion, Rennes, Saint-Brieuc, Saint-Malo) qui delivrent 11 DUT
secondaires et 4 DUT du secteur tertiaire.

= La recherche :

La recherche est une activité majeure au sein de I'Université de Rennes 1, tant par les enjeux
scientifigues et les capacités d'innovation et de transfert que par la gualité des diverses formations
qu'elle dispense. L'ambition affichée de I'Université de Rennes 1 est de promouvoir et de mettre en
valeur l'activité de recherche, sur la base de la gualité et de la reconnaissance nationale et
internationale.

Son implication dans la constitution récente du PRES « Universite Européenne de Bretagne » en
collaboration avec ses différents partenaires bretons vient illustrer cette ambition, ainsi que sa
capacité & mutualiser des compétences pour développer des forces de recherche d'excellence en
Bretagne.

L'Université de Rennes 1 est un remarguable vivier de recherche pluridisciplinaire reconnue avec
90% du potentiel de recherche expertisé au plan national.

La recherche est structurée selon quatre grands secteurs scientifigues :

= Mathématiques, Sciences et Technologie de I'lnformation et de la Communication
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= Sciences de la Matiére
= Sciences du Vivant
= Sciences Humaines et Sociales

L'Université de Rennes 1 héberge actuellement 43 unités de recherche reconnues dont 26 sont
associées aux grands organismes de recherche (CNRS — INSERM — INRIA — INRA), représentant
90% des effectifs de recherche contractualisés. Ceci exprime un trés haut niveau de qualité et une
recherche bien intégrée dans la communauté scientifique internationale.

La collaboration avec les grands organismes de recherche s'illustre également par l'implication
de I'Université de Rennes 1 au sein de 13 Groupements d'intérét scientifique (GIS) et de 47
Groupements de recherche (GDR).

De méme, dans un souci de structuration et de lisibilité, 'Université de Rennes 1 s'est fixée pour
objectif de développer et d'optimiser les 30 plates-formes de recherche existantes. Celles-ci sont
destinées a offrir, par le regroupement d'eguipement et de moyens humains, des ressources
technologiques de trés haut niveau & une communaute d'utilisateurs.

Une charte des plates-formes de recherche a été adoptée par le conseil scientifiqgue en octobre
2005 afin de garantir la qualité des prestations.

La valorisation de la recherche est une des missions des universités depuis la loi d'orientation de
la recherche de 1982. Son but est de transférer les résultats scientifiques de la recherche en
innovation pour le tissu socio-&conomique.

Créee en 1992, la fonction de valorisation s'est renforcée en 2002 par la création d'un Service
d'activites industrielles et commerciales

La politique de valorisation de la recherche s'est dynamisee avec la constitution en 2006 d'un
Groupement d'Intérét Scientifique - Bretagne Valorisation ® qui regroupe les structures de valorisation
de 6 etablissements bretons :

Université de Rennes 1

Université de Rennes 2

Université de Bretagne Occidentale
Université de Bretagne Sud

INSA de Rennes

ENSCR

A travers cette structure, les établissements d'enseignement supérieur se positionnent comme
des acteurs majeurs du développement &conomigue et du rayonnement international de la Bretagne.

= La vie étudiante :

Si I'Université de Rennes 1 a pour missions fondamentales l'enseignement supérieur et la
recherche scientifigue, elle a aussi pour objectif d'offrir & ses usagers des services de qualité leur
permettant de beneficier d'un environnement propice durant leurs etudes.

Disposant depuis de nombreuses années d'un service des sports et de médecine préventive, elle
a développé également, autour d'un lieu dédié & la vie étudiante, le Diapason, les actions en faveur de
I'animation culturelle et des associations étudiantes.

Aftentive aux bescins spécifigues de certaines catégories d'étudiants, elle méne de facon

volontaire une politigue d'accueil et de soutien aux étudiants handicapés et s'efforce de suivre avec
attention les etudiants astreints a une pratique sportive de haut niveau.
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2.2, Le patrimoine immobilier de I'Université de Rennes 1

Les batiments de I'Université de Rennes 1 s'étendent sur un total de 23 sites (irés hétérogénes
de par leur dimension) et sur une surface totale de plancher de 347 274 m2

La majorité des batiments a eté construite durant les années 60 (notamment sur les Campus de
Beaulieu, de Villejean et de Droit), méme si des batiments plus récents sont venus rajeunir le parc
immobilier de FUniversité durant la fin des années 90. On trouve également, principalement dans le

2.2.1. Description et répartition

centre historique de Rennes, des batiments édifiés durant les siécles précedents.

Le tableau ci-dessous regroupe, site par site, les surfaces baties et non baties de ce patrimoine
immaobilier, Un autre document plus détaille, précisant notamment les surfaces par batiment, figure en

annexe 1.
Surfaces en m?
5% o - mplantation e | s | L

o] Sciences + Philosophie, Campus de Beaulieu 66 156 066 515374

1 Meédecine Pharmacie Odantologie, Campus Sante 19 47 524 06 281

2 g;ﬁgence de I'Université, 2 rue du Thabor - Campus 5 3179 1286

3 Droit,  rue Jean Macé - Campus Centre 2 15 510 3234

4 Sciences Economiques, Place Hoche — Campus Centre 5 20 281 0685
5 Batiment place Pasteur 1 5635 145

5 Formation Continue, SUIQ, SSE, rue Kléber — Campus 1 2935 0

Centre

7 Station Biologique de Paimpont 15 4 887 166 288

9 Station de biclogie Marine, fle de Bailleron 8 1141 63 696
10 Station du Signal Radar, Monterfil 10 1031 303 869
11 Musée Prehistorigue de Penmarc'h 1 550 1263
12 .G.R., 11, rue Jean Mace — Campus Centre 2 6 301 3614
13 Aliée couverte de Commana 0 0 50
14 fzr;ﬁ::scp:::ges Internationales. 44 hd. De Sévigneé 1 533 552
15 IPAG, bd. De la Duchesse Anne 1 2010 731
16 | SIUAPS, rue du Doyen Denis Leroy 4 4 367 65
17 IUT de Rennes, rue Clos Courtel 14 24 646 62 395
18 IUT de Saint Malo 6 10 927 21007
19 IUT de Lannion 12 16 140 31534
20 ENSSAT de Lannion 10 10 882 2 609
21,22 | IUT de Saint Brieuc 2 12 275 11679
23 | Appartements légués 6 470 0
Total Général 185 347 274 1 295 357
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2.2.2. Le statut du patrimoine immobilier

Le patrimoine immobilier de I'Université de Rennes 1 a eté trés majoritairement bati sous tutelle
directe de I'Etat qui reste ainsi actuellement proprietaire de ce parc. L'Université de Rennes 1 a
neanmoins en charge les responsabhilités du propriétaire de ce patrimoine qui lui a &té, soit attribué a
titre de dotation prononcée par arrété ministériel, soit mis & disposition lorsque aucune formalisation
n'a eté produite. Par ailleurs, quelgues biens immabiliers acquis directement par I'établissement sont
considérés comme biens propres de I'établissement.

Dans le tableau situé en annexe 1 est renseigné le statut de chagque batiment composant le
patrimoine immobilier de I'Université de Rennes 1.

2.2.3. Les réserves fonciéres

Le schéma directeur immobilier devra envisager des scénarios de reorganisation et de
développement du patrimoine. Un paramétre fondamental sera celui des données fonciéres,

Un potentiel existe sur les différents campus ou certaines localisations et peut &tre soumis a
certaines contraintes decoulant du P.L.U. ou de schémas urbanistiques existants. D'autre part, outre
I'existant et dans |le cadre d'un vaste programme de réaménagement mene par la Ville de Rennes,
une réserve fonciére existe également a I'Est de la ville.

Dans l'annexe 2, un recapitulatif des principales donnees concernant cet aspect est rassemblé.

2.3. La gestion du patrimoine immobilier

Le président de l'université et le chargé de mission au patrimoine définissent, avec le bureau du
président et le CA de |'université, la politique immobiliére de I'établissement, et le chargé de mission
au patrimeine a la responsabhilite de piloter sa mise en ceuwre,

La gestion du patrimoine immobilier est assurée principalement par le service technigue
immobilier de |'université, avec I'appui conséquent de plusieurs autres services et structures internes
a l'établissement. En outre l'université de Rennes 1 bénéficie du concours de nombreux partenaires
exiernes a l'établissement.

2.3.1. Le service technique immobilier
= Mission et fonctionnement

Le STl a pour mission principale d'assurer la maintenance et 'exploitation du patrimoine
immobilier de I'Université de Rennes 1. Cette mission, gui recouvre une multitude de taches
techniques et administratives, occupe un rdle important dans le fonctionnement de |'université en
contribuant au bon maintien et a 'amelioration des conditions de performances, de sécurite et de bien-
étre des activites de |'établissement.

Pour remplir cette mission, le STl s'appuie sur un effectif de 60 personnes gui, outre la direction
et le secrétariat (15 persennes), traitent I'ensemble des spécialités courantes du batiment et espaces
verts (électriciens, peintres, plombiers, chauffagistes, menuisier, magon. mécanicien, agents VRD,
jardiniers, magasiniers).

La direction du service et les ateliers principaux sont implantés sur le complexe de Beaulieu,
mais chague centre important dispose d'équipe délocalisée pour répondre en particulier aux urgences.

La maintenance courante est principalement mise en ceuvre par le personnel du STI,
I'approvisionnement en matériel étant assuré par un magasin interne qui contient environ 6 000
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articles. Pour les opérations de grosse maintenance et certaines interventions plus spécialisées, le
STl a recourt & des entreprises exterieures.

Dans le cadre de travaux de réhabilitation, de mise en conformité et pour les constructions
nouvelles, |'équipe de cadres du ST| assure également des missions de programmation, d'étude, de
suivi et de conduite d'opération.

Le STI assure également la fonction de conseiller technique du Président et des élus.

= Les outils de gestion du patrimoine immobilier

En 1998, le Service Technigue Immobilier s'est doté d'un logiciel de Dessin Assisté par
Ordinateur {Autocad). En 1999-2000, une campagne de relevés sur terrain suivis de saisie
informatiqgue a eté realisée par une entreprise exterieure, Suite a celte campagne et a des
interventions ultérieures, 'ensemble du patrimoine immobilier de |'établissement est a4 présent saisi
sur Autocad.

D'autre part, I'etablissement a acquis en 2007 un logiciel de gestion du patrimecine immobilier
performant et novateur du nom de Facility On Line. Trés ergonomigue et convivial, sa capacité a
s'integrer dans le Systéme d'Information de I'Université de Rennes 1 et son architecture moderne qui
repose sur une technologique dite « full-web » permettent d'accéder aux fonctionnalités du logiciel a
partir d'un simple navigateur internet. Facility On Line est composé de 2 modules principaux @ un
module de gestion des plans de batiment et un module de gestion des interventions.

Le module de gestion des plans permet de visualiser les locaux, mais egalement d'en calculer
précisément les surfaces et d'y apporter toutes les informations utiles & la gestion d'un patrimoine
immaobilier : affectation, activités s'y déeroulant, niveau de risque de certaines piéces ou équipements,
etat des aménagements intérieurs et des installations techniques en place, ....

L'autre module, le module de gestion des interventions, est aujourd'hui fondamental pour
|'organisation du travail au service technigue immobilier. De leur déclenchement a leur cléture, toutes
les opérations relatives & une intervention sur les batiments ou les espaces extérieurs et réalisées ou
suivies par le STI, sont gérées par le logiciel.

Enfin, il faut souligner que Facility On Line, va pouveir alimenter I'entrepét de données de
l'université en devenant la référence patrimoine, et ainsi contribuer au pilotage de I'établissement par
la production d'indicateurs pertinents tels que les codts lies au fonctionnement ou a l'entretien des
batiments.

2.3.2. Les autres acteurs importants de la gestion patrimoniale

Le service technique immobilier, de par ses fonctions et ses missions, est au cosur du dispositif
de gestion du patrimoine immobilier de 'etablissement. D'autres entites internes assurent un role dans
la gestion du patrimoine immobilier et constituent en ce sens des partenaires du STI.

Les partenaires internes :
= Le secrétariat général

Le secrétariat général assume la responsabilité administrative du fonctionnement de I'universite.
A ce titre, il est linterlocuteur privilégié des partenaires extérieurs (ministére, préfecture, rectorat,
collectivités territoriales...) qui ont notamment a intervenir dans le cadre des opérations immobilieres
de I'établissement. Il intervient a l'interne en tant que responsable hiérarchique des personnels des
services, en assurant une mission d'impulsion des projets associés a un rdle de contréle, mais surtout
afin d'assurer la coordination des actions menées au sein de ces services. L'interface du politique et
de 'administration ainsi que le pilotage administratif sont assurés a ce niveau.
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Le suivi de la realisation du contrat de projets Etat Region, du projet d'établissement et de son
prolongement le contrat quadriennal reléve également du secrétariat général. Ce dernier assure par
ailleurs le suivi des dossiers des évaluations des politiqgues menges au sein de I'établissement
effectuées par les organismes extérieurs ou demandées par I'Etat.

Les missions du secrétariat général sont exercées sous la responsabilité du Président.

= Les services financiers

Les services financiers de I'Universiteé de Rennes 1 sont actuellement sous la responsabilite de
I'agent comptable qui dirige également les services de I'agence comptable.

L'agent comptable est chargé du contrdle et du recouvrement des recettes, du contréle et du
paiement des dépenses ainsi que de la comptabilité génerale de l'université. Il rend compte, chaque
année de sa gestion devant le Conseil d'administration de ['universite. Comptable public, il est
indépendant vis-a-vis du Président et de l'autorité qui I'a nomme. Il est justiciable de la Chambre
régionale des comptes de Bretagne.

Chef des services financiers, sous |'autorite du Président, il est chargé de la preparation du
budget et de son exécution aussi bien en dépenses gu'en recettes

Les services financiers interviennent systématiquement dans le cadre du paiement des
entreprises agissant sur le patrimoine immobilier de I'établissement.

I faut également souligner que l'importance de l'inscription de la valeur du patrimeine immobilier
aux actifs du bilan comptable fait de I'agence comptable un partenaire particuliérement intéressé par
le devenir du parc bati et non bati de I'etablissement. Le comptable public qui certifie les comptes, se
doit de connaitre la valeur au bilan de l'immobilier.

= Le centre de ressources en informatique (CRI)

Le CRI est un service commun au sein de I'Université de Rennes 1 créé sur décision du Conseil
d'administration de l'université.

Il est chargé, en collaberation avec les acteurs de I'établissement, d'étudier, de définir, de
développer, de suivre, d'administrer, de faire évoluer et de sécuriser les équipements, applications,
services et procedures communs a l'ensemble des structures constituantes de l'universite tout en
développant les collaborations intermes et externes. |l assure également l'aide, l'assistance, la
formation et le conseil des structures et personnels dans |a réalisation de leurs travaux et projets de
modernisation.

s Le service qualité, sécurité et environnement (SQSE)

Le SQSE est chargé de veiller 4 la bonne application de la réglementation en matiére d'hygiéne,
de sécurité et d'environnement au sein de |'université et met en ceuvre la politique de I'établissement
dans ce domaine. |l coordonne entre autres : les actions de protection des personnes et des biens
face aux divers risques d'incidents ou d'accidents, la gestion globale des déchets et se charge de la
constitution et du suivi des dossiers d'installations classées pour la protection de I'environnement
{ICPE) qui prennent en compte les risques environnementaux potentiels liés a I'activité de I'Université.

Le SQSE est également linterlocuteur des différents services de secours et organismes en
matiére d'hygiéne, de sécurité et d'environnement (CRAM, DRIRE, ADEME, DSV, ...).

= Le service administratif de la recherche

Le SAR est chargé de mettre en czuvre la politique de recherche de |'Université de Rennes 1. Ce
service, interlocuteur privilégié du ministére, des organismes de recherche et des laboratoires, est
notamment charge de préparer et de suivre I'exécution du plan guadriennal de la recherche.

Il assure la liaison entre la présidence de |'université, les directeurs et les conseils scientifiques
des composantes, les directeurs des instituts, des fedérations et des unitées de recherche de
'université.

Il prépare les dossiers recherche & soumettre au président de |'université et aux conseils, en
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particulier sur la pertinence dimplanter les équipements lourds et mi-lourds, de créer de nouvelles
eéquipes de recherche et d'y affecter les moyens et les surfaces nécessaires.

Les activités liées a la recherche occupent actuellement une surface totale d'environ 98 000 m?
sur I'ensemble du patrimoine de I'établissement, et le SAR, qui est partie prenante dans le suivi de
I'affectation de ces surfaces, constitue en ce sens un acteur de la gestion du patrimoine immobilier.

D'autre part, I'établissement est en relation étroite avec d'autres partenaires sur les sujets de
l'immeaobilier.

Les partenaires externes :
= Le service des constructions du Rectorat de I'’Académie de Rennes

Le service des constructions du Recterat de 'Académie de Rennes a en charge |a responsabilité
du patrimoine immobilier de I'Etat et des constructions pour les batiments universitaires, les batiments
administratifs et les batiments du CROUS.

Les domaines d'action sont les travaux neufs et la maintenance. Pour les constructions de
l'enseignement secondaire, il s'agit le plus souvent d'avis sur dossiers d'études emis a la demande
des inspections academigues ou des collectivités,

Ce service est dirigé par I'lngénieur Régional de I'Equipement, conseiller technique du Recteur,
qui a pour mission de piloter les dossiers d'ordre genéral ayant trait aux batiments, a l'amenagement
urbain ou a l'urbanisme et pour lesquels il &met un avis ou représente le Recteur.

Pour les constructions, notamment celles liees a I'enseignement supérieur les interventions de
I'lngénieur Régional de I'Equipement comprennent les atiributions suivantes .

= Elaboration des opérations proposées a la négociation du Contrat Etat -
Région

= Programmation annuelle et pluriannuelle des investissements de I'Etat
(Contrat Etat - Région, Fonds Européen...)

s Etudes prealables, programme technique de construction, élaboration des
plans de financement, lancement des concours de maitrise d'ceuvre

= Suivi des études, organisation des appels d'offres travaux

= Suivi et réglement des travaux, réception juridique

» Liguidation des subventions liées aux investissements, suivi des garanties et
gestion des contentieux éventuels.

L'Ingénieur Régional de I'Equipement et son service constituent donc des partenaires importants
pour I'établissement notamment pour les sujets liés au développement du patrimoine immobilier.

= Les collectivités locales

Financeurs dans le cadre du CPER, partie prenantes dans certains projets et trés attentives au
rayonnement de I'établissement, les collectivités locales : la Région Bretagne, les conseils généraux
et les Métropoles ou comités d'agglomération, sont des interlocuteurs courants sur les projets
immaobiliers.

= Les établissements voisins sur les différents campus et les organismes de
recherche

Drautres partenaires, par voisinage, intérét commun ou projet partagé peuvent également étre

des interlocuteurs. On retrouve ainsi ; I'Université de Rennes 2, 'ENSP, I'INSA, 'ENSCR, e CROUS,
le CHU....

Schéma directeur immobilier des universités © Agence de mutualisation des universités et établissements 2009

65

Annexes E



66

= France Domaine

Le service 8 compétence nationale France Domaine est une administration du Ministére du
Budget, des Comptes publics et de la Fonction publique. Ce service a été créé lors du rattachement le
1* janvier 2007 des missions domaniales, auparavant exercées par la direction générale des impéts,
a la direction generale de la comptabilité publigue.

Cette réorganisation intervient dans le cadre d'une volonté de dynarmisation de la politique
domaniale de I'Etat, qui vise a recenser précisément les biens immobiliers detenus, a etablir un bilan
de 'Etat et 4 revendre les biens immobiliers les plus valorisés.

Concrétement, le service du domaine a pour mission d'évaluer et vendre les biens, mobiliers et
immobiliers, appartenant au domaine public ou privée des personnes publiques et dont celles-ci ont
decide |a cession.

En 2000 les services des Domaine a réalisé une enquéte détaillée dans le but d'évaluer la valeur
financiére du patrimoine immobilier de I'Universite de Rennes 1. Les résultats de cette enquéte ont été
depuis enregistrés par France Domaine.

s La caisse des dépots

La Caisse des Dépdts est régie par le code monétaire et financier (Art. L 518-1) qui définit son
role
"ta Caisse des dépdis et consignalions et ses filiales constituent un groupe public au service de
lintérét general et du developpement économigue du pays. Ce groupe remplit des missions d'interét
général en appui des politigues publiques conduites par I'Etat et les collectivités locales et peut
exercer des activités concurrentielles.”

Ainsi, la Caisse des Dépédts a pour principales missions ;

= Grand investisseur institutionne! de long terme

» Transformation en toute sécurité de I'épargne des Francais pour financer des
priorités d'intérét général, principalement le logement social

« Banguier du service public de la Justice et de la Sécurité sociale
Gestionnaire de régimes de retraite

» Développeur des territoires aux cotés des collectivités locales

Dans le cadre du projet d'établissement du schéma directeur immobilier de I'Université de
Rennes 1, la Caisse des Dépfts, sous l'impulsion de sa politiqgue de participation au développement
de I'enseignement supérieur et de la recherche, se place comme partenaire de I'établissement. Ce
partenariat s'effectue non seulement sur un volet technigue, mais également sur un volet financier.
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3. Prestations attendues dans le cadre de la réalisation du
schéma directeur immobilier

A l'issue d'une prise de connaissance précise du mode de fonctionnement et des objectifs de
développement de I'Université de Rennes 1, mais également & l'appui d'études et d'investigations
pertinentes permettant d'evaluer I'état du patrimoine immaobilier de T'établissement au regard de
critéres technigues, réglementaires, environnementaux et fonctionnels, le prestataire proposera
plusieurs recommandations et schémas d'aménagement concernant le patrimaine.

Ainsi, au terme de I'étude, le schéma directeur, outil d’aide a la décision, comprendra |

® une partie diagnostic et descriptive de I'existant

® des scenarios de réorganisation, d'aménagement et de développement du parc bati et
non bati

® les coiits globaux des actions envisagées (colits des travaux de restructuration,
d'adaptation, de constructions, de demolitions, valorisation des sites délaissées, colts
de fonctionnement et d'entretien, ...)

= des montages financiers et juridiques envisageables pour la mise en place du schéma

Pour chacun des aspects décrits dans les paragraphes suivants, sont précisés des « livrables
attendus ». lls constituent un ensemble minimum d'éléments que le cabinet en charge du schéma
directeur immobilier devra remettre, et non pas une liste exhaustive. L'ensemble des éléments que le
prestataire devra fournir sera précisé au cours du dialogue compétitif,

3.1. Le patrimoine immobilier d’aujourd’hui

Au cours de cette analyse sur l'existant, le patrimoine sera appréhendé a deux niveaux :
I'echelle des batiments et locaux et une echelle de site ou urbaine.

3.1.1. Diagnostic technique

Le prestataire en charge de |'établissement du schéma directeur immobilier aura a sa charge
la réalisation du diagnostic technique de I'ensemble des batiments de |'Universite de Rennes 1.

L'objectif de ce diagnostic est de dresser, batiment par batiment, un état des différents
composants des biens immobiliers de l'universite. Pour cela, la méthode proposée est d'evaluer le
niveau de risque de défaillance des composants en fonction de leur état. Le niveau de risque de
défaillance sera évalué au regard de |a durée au bout de laquelle la défaillance risque d'intervenir et
ainsi classé en 4 catégories :

« risque de défaillance imméadiat

« risque de défaillance dans les 2 ans

= risque de défaillance dans les 5 ans

= risque de défaillance supérieur a 5 ans

Les composants des batiments seront regroupés par famille :
- clos et du couvert
- structure
= aménagements intérieurs
« equipements techniques
= amenagements extérieurs

L'appréciation du risque de défaillance portera sur chaque famille dans sa globalite.
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La méthodologie de mise en ceuvre du diagnostic technigue, et notamment le niveau de détail
attendu par le maitre d'ouvrage seront précisés dans le cadre des échanges devant avoir lieu avec les
candidats du dialogue competitif, || est néanmoins deja possible d'indiquer que des outils seront mis a
disposition du diagnostiqueur !

« un document technique récent réalisé par le Service Technique Immobilier
dressant les principales operations de maintenance a programmer dans les
années a venir sur I'ensemble du patrimoine immaobilier de 'université

« le logiciel de gestion du patrimeine immobilier utilisé par le STl qui permet
d’accéder a I'ensemble des plans des batiments, ainsi qu'a la description de leurs
principales caractéristiques (année de construction, informations cadastrales,
classement de I'établissement vis-a-vis de la sécurité incendie, surface, ....). Le
STl envisage que le diagnostic de chague batiment fasse 'objet d'une fiche créee
et stockee sur le logiciel

Livrable aftendu : le diagnostic technique sera renseigné sur le logiciel de gestion du patrimsine
immobilier, mais devra par aifleurs faire 'objet d'un document de synthése (format papier et pdf)
rassemblant 'ensemble des fiches batimenis,

3.1.2. Diagnostic réglementaire

Le diagnostic technigue se penche principalement sur 'appréciation du niveau d'usure, et par
conséguent du niveau de risque de défaillance des constituants du parc bati et non bati. Un autre volet
important en matiére d'appréciation de Fetat du parc immobilier, est le respect des differentes
réglementations en vigueur dans le domaine du batiment au sens large.

Ainsi, il sera demandé au prestataire en charge du schéma directeur immobilier d'évaluer le
niveau genéral des batiments et le cas échéant des espaces extérieurs vis-a-vis des réglementations
suivantes :

« La réglementation incendie
Il convient dans un 1% temps d'évaluer le niveau de conformité des locaux vis-a-vis de la
réglementation incendie, en particulier au regard du Code de la Construction et de 'habitation et du
Code du Travail. La distinction sera bien entendu faite entre les batiments recevant du public (environ
260 000 m? de surface batie) et les batiments ne recevant qu'un effectif salarié.

Il sera demandé au prestataire d'effectuer une synthése de l'ensemble des documents traitant
de I'état du batiment et de ses installations techniques vis-a-vis du risque incendie (PV de visite de
commission de securite, rapport de visite periodique de bureau de contréle, ...}. Au regard de ces
documents, un diagnostic complémentaire, ciblé sur des batiments particuliers pour lesquels des
informations restent manquantes, pourra étre demandeé au prestataire en charge du présent projet.

« La réglementation ascenseurs
L'Universite de Rennes 1 compte un parc d'ascenseurs et de monte-charges qui s'éléve a 70
appareils. La mise en application du Décret 2004-964 du 09 septembre 2004 relatif a sécurite des
ascenseurs et modifiant le code de la construction et de 'habitation a conduit 'établissement &
effectuer un diagnostic visant & recenser les travaux a mettre en ceuvre sur l'ensemble de ce parc. Ce
diagnostic, établi par le STI, permet de dresser aujourd'hui les prestations a mettre en ceuvre sur le
parc d'ascenseurs et de monte-charges aux échéances 2009, 2015 et 2018.

Il sera demandé au prestataire d'intégrer ce diagnostic dans son analyse et sa synthése des
mises en conformité réglementaires a prévair,

. La réglementation relative A& [Iaccessibilitt des locaux aux personnes
handicapées

La loi du 11 février 2005 « Pour l'egalité des droits et des chances, la participation et |a

citoyenneté des personnes handicapées » renforce les obligations des propriétaires de patrimoine

immaobilier en matiére d'accueil des personnes handicapees dans le sens ol cette loi et ses amrétés
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d'application ont pour objectif de rendre accessible tous les types de handicaps a toutes les activites.
Il est ainsi notamment impose aux etablissements superieurs de réaliser les travaux de mise en
accessibilité avant le 1% janvier 2011. A cet effet, un diagnostic accessibilité, recensant I'ensemble
des prestations a mettre en ceuvre pour rendre accessible le patrimoine de |'Université de Rennes 1
doit &tre réalisé en 2008 par un cabinet spécialise (prestation non incluse dans la présente
consultation).

Il sera demandé au prestataire d'intégrer ce diagnostic dans son analyse et sa synthése des
mises en conformité réglementaires a prévair,

« Les normes en matiére de distribution des fluides (électricité, gaz, fluides
spéciaux,...)

Le diagnostic concernant I'ensemble des fluides distribués dans les batiments sera egalement
un élément &clairant sur le niveau de conformité du patrimoine d'aujourd’hui. A 'appui d'une synthése
des différents rapports de contrdles réglementaires et de I'expertise du service technique immobilier
dans le domaine, il sera demande au prestataire d'intégrer les mises en conformité a prevoir dans son
analyse globale,

« La conformité générale de laboratoires
Comme précédemment évoqué, la recherche est une activité majeure pour |'Université de
Rennes 1 et par conséquent, le parc immobilier abrite un nombre important de laboratoires. A I'appui
de textes réglementaires concernant les conditions de manipulations mais également de
recommandations pour la mise en ceuvre de bonnes pratiques de laberatoires, un audit devra étre
mené avec le concours du service SQSE dans le domaine et il sera également demandé au
prestataire d'intégrer les remises a niveau necessaires dans son diagnostic global.

Livrable attendu : le diagnostic réglementaire sera renseigné sur le logiciel de gestion du patrimoine
immaobilier, mais devra par ailleurs faire I'objet d'un descriptif au niveau des fiches batiments élablies
dans le cadre du diagnostic technigue.

3.1.3. Diagnostic fonctionnel

Au-delad des critéres technigues et réglementaires, le diagnostic fonctionnel vise a évaluer
'adequation des locaux mis a disposition avec les activités qui y prennent vie. Ainsi, ce volet devra
eclairer sur le dimensionnement, la configuration et le niveau de confort du patrimoine existant, C'est
une dimension importante qui doit fixer une orientation forte en matiére de prévision des
developpements et aménagements a entreprendre.

« Le niveau de confort et I'adaptation des locaux
Dans ce chapitre, il s'agira d'identifier les défaillances des locaux en matiere notamment de
confort général (d'un peoint de vue acoustique, thermique, esthétique, ...), de gestion des flux humains
et matériels (aisance des accés et des communications entre les différents locaux) et plus
généralement de mettre en avant les lacunes des espaces au regard des conditions d'exercices des
activités liees a la pedagogie, & la recherche et a la vie étudiante. La modernité et 'ergonomie des
équipements seront également pris en compte.

Dans le but d'evaluer cet aspect, 'etablissement projette d'engager tous les deux ans une
enquéte de satisfaction auprés des usagers. Cette démarche permetira de sonder |'appréciation du
personnel et des étudiants vis-a-vis de leurs locaux. Elle portera sur 'ensemble des critéres de confort
evoques plus haut et deviendra le barométre des conditions de travail et du bien-étre des occupants
du patrimoine bati et non bati du I'Université de Rennes 1. La premiére enquéte de satisfaction sera
réalisée en 2008.
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Le cabinet en charge de la réalisation du schema directeur immobilier participera a la
préparation du questionnaire créé dans le cadre de cette enquéte. |l permettra ainsi de cibler les
questions les plus pertinentes devant aboutir &4 une cartographie des lacunes fonctionnelles des
locaux de |'etablissement.

« Les besoins en matiére de surface et la rationalisation de I'occupation des locaux
L’évaluation des besoins en matiére de surface peut se traduire soit par un déficit, soit par un
excédent de surfaces disponibles.

L’appréciation des déficits en matiére de surface s'effectuera dans le cadre d'une concertation
globale avec les responsables des differentes composantes de |'établissement. Cette concertation
visera a mettre en avant les mangues en terme d'espace des différentes entités que compte
FUniversité de Rennes 1 (unité de formation et de recherche, services centraux et communs, écoles,
instituts, ...). Cette concertation sera engagee et pilotée par le comite de pilotage en charge de
I'établissement du schéma directeur. Les termes ainsi que le niveau de l'implication du cahinet en
charge de la réalisation du schéma directeur immobilier seront définis dans le cadre des échanges
devant avair lieu avec les candidats du dialogue compeétitif.

L'appréciation d'éventuels excédents de surface s'effectuera principalement au regard de
I'évaluation du taux d'occupation des locaux. La mise en place de cet indicateur est une des
préoccupations actuelles de |'établissement. Pour cela, il est prévu d'interfacer le logiciel de gestion du
patrimoine immobilier au logiciel de gestion des emplois du temps.

Le cabinet en charge de la réalisation du schéma directeur aura pour tache de synthétiser les
informations recueillies et de faire état des déficits et excédents de surfaces. A l'appui de ces
eléments, il devra alors traduire ces données en quantités de m? a déployer ou éventuellement a
récuperer.

Livrable atfendu : le cabinet en charge du schéma directeur immobilier devra remettre un document
synthetisant les informations recuelllies et les traduisant sous des formes explicites (fableaux,
diagrammes, plans, ...). Le contenu de ce rendu sera précisé dans le cadre du dialogue competitit.

3.1.4. Analyse du patrimoine actuel au regard de Ia
réglementation thermique et de la qualité environnementale

=« Contexte

Les batiments residentiels et tertiaires consomment prés de 43 % de |'énergie finale en
France et contribuent pour 22 % des rejets de gaz a effet de seme. Au niveau national, le secteur du
batiment est derriére les transports le deuxiéme secteur en plus forte augmentation pour les émissions
de CO- (11 % d'augmentation depuis 1880). En Bretagne, le batiment est le plus gros consommateur
d'énergie : 48 % de I'énergie finale,

La France a pris des engagements auprés de ses partenaires européens et internationaux
pour économiser I'énergie et diviser par 4 ses émissions de gaz a effet de serre a 'horizon 2050
{facteur 4). Les conclusions du Grenelle de |'environnement ont fortement insisté sur la nécessité de
rénover en profondeur le patrimoine bati et les nouvelles réglementations thermigues successives
devraient amener les nouvelles constructions & passer sous le seuil des 50 KWh/m®.an dés 2012. Les
pouvoirs publics viennent également de mettre en ceuvre une nouvelle réglementation thermique qui
s'applique aux batiments existants dés lors que ceux — ci font |'ohjet de travaux. Cette réglementation
fixe des exigences sur les produits et les &quipements techniques du batiment : isolation, chauffage,
rafraichissement, eau chaude sanitaire, régulation, ventilation, éclairage.

Concernant le patrimoine immebilier existant de l'université de Rennes 1 et les nouvelles
constructions projetées, I'objectif est d'atteindre des niveaux de consommation d'énergie inférieurs a
des consommations de reférence et en adequation avec |'objectif du facteur 4. Les travaux de grosse
maintenance, de rénovation et de changement d'utilisation des locaux, d'amélioration des
gquipements ainsi que les nouvelles constructions devront en outre respecter un objectif global
d'ameélioration de la qualité environnementale du patrimoine bati.
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- Diagnostic du patrimoine actuel au regard des consommations
d'énergie et des coiits correspondants
Concernant le patrimoine béati et en s'appuyant sur le logiciel de gestion du patrimeine
immaobilier, le schéma directeur immobilier devra préciser la méthodologie de réalisation d'un
diagnostic energétique et environnemental du patrimoine actuel de I'universite de Rennes 1, batiment
par batiment, installation par installation. Ces données de référence correspondent aux champs
suivants :

» caractéristigues détaillées des eléments de l'enveloppe des batiments et des
systémes énergetigues et de régulation — programmation associés & chaque
batiment (perfarmances thermiques) ;

» caractéristiques d'occupation (nombre de personnes) et d'utilisation (emplois du
temps hebdomadaires) des différentes salles (ou zones) et de leur niveau
d'équipement, notamment informatigue (apports gratuits) ;

- caractéristiques et analyse en termes de niveaux de qualité environnementale du
batiment et des locaux gui le composent (gualité des ambiances interieures,
gualité de |'air...) ;

- caractéristiques et colts des travaux d'amélioration réalisés dans les derniéres
années ;

- evolutions sur les 3 a 5 derniéres années des consommations d'energie thermique
et électrique (poste par poste) et de la consommation d'eau des batiments voire
des différents sous — ensembles composant le batiment, incidence des travaux
réalisés ;

« analyse de |'évolution des colts des consommations d'énergie et d'eau, analyse
des puissances électriques souscrites et des types d'abonnement ;

« valeurs batiment par batiment des émissions de gaz a effet de serre.

- Méthodologie des travaux de réduction des consommations d’énergie

et d'émission de gaz a effet de serre et d’amélioration de la qualité
environnementale du patrimoine immobilier

A partir du diagnostic énergétique et environnemental du patrimoine bati et des données
d'évolution et d'utilisation futures des batiments et des locaux, le schema directeur immobilier devra
permetire de hiérarchiser les travaux d'amélioration a réaliser afin de reduire les consommations
d'énergie et les émissions de gaz a effet de serre mais aussi de définir les travaux prioritaires pour
améliorer la qualité des ambiances intérieures (thermique, acoustique, éclairage, qualité de l'air ..) et
la qualité environnementale des constructions.

Ce schéma directeur devra en outre préciser les pistes pour sensibiliser les différents acteurs
et occupants a ces objectifs de réduction des consommations d'énergie et d'émission de gaz a effet
de serre ; pose de sous — compteurs d'énergie thermigue et électrique, affichage des consommations
d'énergie, des kWh et GWh économisés, des tonnes de CO; évitées. ...

Concernant la réhabilitation des batiments existants, les consommations énergétiques
previsionnelles aprés travaux devront &tre inférieures de 20 a 40 % a la consommation du batiment de
référence de la réglementation thermigue « batiment existant » et les projets devront respecter les
autres exigences de la réglementation thermique dite « éléments par éléments ».

Les constructions neuves devront au minimum atteindre des consommations d'énergie
prévisionnelles inférieures de 40 % a la consommation du batiment de reférence de la réglementation
thermigue RT 2005, Fobjectif plus ambitieux étant de réaliser des batiments a énergie positive.

Le schéma directeur immobilier doit définir la méthodologie 4 mettre en ceuvre pour
réduire les émissions de gaz 3 effet de serre produite par le patrimoine bati de I'université de
Rennes 1 afin de respecter les engagements environnementaux du facteur 4 a I'horizon 2050.

Livrable aftendu : fe cabinef en charge du schéma directeur immobilier devra éfablir un descriphif
défaillé de la méthodologie et des procedures & mettre en ceuvre pour gue 'Université de Rennes 1
réalise un diagnostic énergétique complet de son patrimoine immobilier. Puis, dans un 2™ temps, &
lappui de ce diagnostic, le prestafaire dressera un bilan bétiment par batiment de 'ensemble des
prestations & prévoir pour atteindre les objecifs énergéliques el environnementaux cités ci-dessus.
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3.1.5. Organisation spatiale et urbaine du patrimoine

Le patrimeoine immobilier de 'Université de Rennes 1 se caractérise par son éclatement en 23
sites sur |'ensemble du territoire breton (voir § 2.2 et annexe 3). La dimension des sites, et par
conséquent 'ampleur des effectifs accueillis, sont trés hétérogénes et génerent des flux humains et
matériels trés variés. L'organisation et la gestion de ces flux peuvent influer sensiblement sur la
gualité fonctionnelle des lieux et ainsi contribuer a leur attractivité mais également a la productivité des
activités accueillies. |l convient d'apprécier ces flux a différentes échelles

« & l'échelle des sites, c'est-a-dire en s'intéressant a 'organisation des espaces batis
et non batis au sein des campus et des principales localisations

« a l'échelle urbaine, c'est-a-dire en s'intéressant sur le positionnement des
implantations au sein des villes qui les hebergent

« Organisation spatiale au sein des sites, plans de déplacement

Complétant le diagnostic fonctionnel, I'objectif est de réaliser au sein de chague site une
analyse synthétigue des flux routiers, des flux piétonniers, des flux 2 roues et des flux logistiques.
Cette analyse, qui sera a la charge du prestataire du présent marché, devra mettre en avant les
principales difficultés afférentes & ces différents flux, en se concentrant plus particuliérement sur les
points clés que sont les points d'accés aux campus, les points de dessertes des transports en
commun, les lieux de restauration et d'hébergement a l'intérieur et en bordure de campus, les
espaces culturels et sportifs, les hibliothégues et hien entendu les batiments de recherche et
d'enseignement. Au-deld de cette vision fonctionnelle sur la gestion des flux au sein des campus, une
appréciation du cadre de vie extérieure est egalement attendue.

« Intégration urbaine des sites

Le positionnement des sites au sein de la ville, leurs conditions de desserte, la qualité des
communications avec les lieux strategiques urbains (gare, batiments administratifs, établissements de
santé, espaces sportifs et culturels, ...) sont également a analyser dans le cadre de |a présente étude.
La prise en compte des projets urbains d'importance est également demandée afin de se munir d'une
vision a long terme de la pertinence des implantations de I'Université de Rennes 1 au sein de leur
environnement urbain. A ce titre, une prise de connaissance du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de
Rennes (en ce gqui concerne la tranche ferme) et de Saint Malo, Saint Brieuc et Lannion (en ce qui
concerne la tranche conditionnelle) sera nécessaire,

Une attention sera egalement portée sur les différents modes de déplacements entre les
principaux sites de I'Université de Rennes 1 offerts aux usagers. Cet éclairage permettra notamment,
dans le cadre d'une vision prospective, d'evaluer les possibilites de mobilité des usagers
(enseignants-chercheurs, étudiants, ....) entre les différents sites et de s'engager dans une politique
de rationalisation de 'occupation des locaux & « grande échelle ».

Livrable attendu : le cabinet en charge du schéma directeur immobilier devra remettre des
documents graphiques symbolisant les principaux flux interférant sur les campus en mettant en valeur
les points déficats. A l'échefle de la ville, une vision similaire, mettant en avant les différents modes de
déplacements entre les différents sifes de Funiversite peut s'avérer judicieuse.

3.1.6. Détermination des valeurs financiéres du patrimoine
immobilier et foncier

La connaissance de la valeur financiére du patrimoine immobilier et foncier de I'etablissement
est une donnée fondamentale par l'obligation d'inscrire ce montant aux actifs du bilan financier de
I'établissement et du fait que cette valeur constitue un facteur important dans une approche
strategique de la gestion immobiliére . vente de biens immobiliers, location de locaux, autorisation
d'occupation temporaire, contraction d'emprunts par 'établissement...
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Une enquéte menée par les Domaines en 2001 a conclu & une valeur totale d'usage du
patrimoine immobilier de |'établissement a hauteur de 116 M€. Ce montant est mis & jour par I'agence
comptable et a été transmis a France Domaine.

L'objectif de I'Universite de Rennes 1 est de connaitre a present I'estimation de la valeur de
vente et donc de location de ses biens immobiliers au regard des critéres actuels du marche
immobilier.

Il est donc attendu du prestataire en charge du schéma directeur immobilier qu'il réalise cette
estimation financiére, en tenant compte notamment des dates de construction des batiments, des
travaux de maintenance et de rehabilitation qui y ont &té reéalisés, de leur etat géneral et de leur
localisation,

Livrable attendu : le cabinet en charge du schéma directeur immobhilier devra remetire un fableau
rassemblant les estimations par batiment, par site, et pour l'ensemble du patrimoine.
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3.2. Le patrimoine immobilier de demain

Le travail fourni dans le cadre du chapitre précédant doit permettre de dresser un tableau
complet de la situation et de I'état du patrimoine immobilier de |'Université de Rennes 1 a ce jour. Sur
les bases de cet état des lieux, il convient & présent d'engager une analyse prospective permettant de
degager les axes principaux de la politique immabiliére & mener dans les 10 années & venir,

3.2.1. Orientations de I'établissement en matiére de développement de la
pédagogie, de la recherche et de la vie étudiante

La prise en compte des orientations de ['‘établissement, notamment en matiére de
développement de la pédagogie, de la recherche et de la vie &tudiante, est un préalable indispensable
a |'elaboration d'une vision prospective de I'évelution du patrimoine immobilier. A cet effet, le cabinet
en charge du schema directeur immeobilier devra s'imprégner des strateégies de développement de
I'Université de Rennes 1 qui se trouvent transcrites au travers de 2 contrats majeurs : le Contrat
d'Etablissement, et le Contrat de Projets Etat — Région.

« Le Contrat d’Etablissement
La politique de I'Universite de Rennes 1 est proposée, définie et preparée dans |e cadre du
projet d'etablissement, outil stratégique élaboré tous les 4 ans gui se concrétise, aprés echanges et
discussions avec la DGES, par la signature du contrat d'établissement entre I'Etat et Université de
Rennes 1 (annexe 4).

Au travers de son projet d'établissement, I'Université de Rennes 1 définit ainsi ses orientations
en matiére de formation, de recherche, de documentation, de politique d'ouverture a l'internationale,
de vie étudiante, de politiqgue immobiliere, de politique de site et de technolegie d'informations et de
communications. L'établissement fixe, en lien avec ses orientations, des objectifs a atteindre, ainsi
que les moyens attendus de la part de I'Etat pour y accéder.

Le projet d'établissement constitue donc la feuille de route sur 4 années de I'ensemble des
services et composantes de |'Université de Rennes 1.

Le développement du patrimoine immobilier est etroitement lié aux directions strategiques
prises par I'établissement. En ce sens les orientations définies dans le projet d'établissement vont
avoir un impact direct ou indirect sur les évolutions a programmer sur le parc immobilier.

Le cabinet en charge du schéma directeur immobilier devra ainsi avoir un regard attentif sur |e
projet d'établissement, d'une part sur le volet patrimoine qui definit directement les axes de la politique
immabiliére, mais également sur I'ensemble des autres volets, et ce afin de traduire les orientations de
I'établissement en terme de besoins immaobiliers.

Le schéma directeur immobilier ayant pour vocation de projeter les aménagements et
développements & programmer sur le parc bati et non bati de I'établissement pour les 10 années
venir, I'éclairage seul du Contrat d'Etablissement ne s'avére pas suffisant. Aussi, le comité de pilotage
présentera au cabinet en charge du schema directeur immebilier, un synoptique des crientations de
I'établissement en matiere de développement et d'organisation & long terme de la pédagogie, de |a
recherche, et de la vie étudiante afin de compléter la vision du Contrat d'Etablisserment. Malgré son
caractere plus hypothétique, ce synoptiqgue dewvra également trouver sa traduction en matiére de
besoins immaobiliers dans le schéma directeur immobilier.

« Le Contrat de Projets Etat — Région
Les CPER ont eu pour objectif, dés leur création en 1984, d’'accorder les grandes orientations
nationales et les objectifs des régions en matiére de developpement. lls visent ainsi a définir des
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projets d'envergure cofinances par I'Etat et les collectivités locales et qui impactent sur l'organisation
du territoire au sens large.

L'enseignement superieur et la recherche tiennent une place importante dans le
développement des régions, et font donc |'objet d'opérations (mobiliéres et immobiliéres) financées
dans le cadre des CPER.

Le CPER 2007-2013 s‘articule autour de 3 axes qui répondent aux objectifs de I'Union
Européenne définis & Lisbonne et Géteborg: la compétitivité et l'attractivité des territoires, la
promotion du développement durable et la coheésion sociale et terntoriale. Les activités et les
orientations stratégiques de I'Université de Rennes 1 s'inscrivent d'une certaine maniére dans chacun
de ces axes et vont done trouver leur traduction au travers de projets définis dans le CPER.

Au méme titre que pour les orientations décrites dans le Contrat d'Etablissement, il convient
donc au cabinet en charge de I'élaboration du schéma directeur immaobilier de prendre connaissance
et d'intégrer a4 sa vision prospective les opérations inscrites au CPER tant sur le volet immobilier que
sur le volet équipement,

Un tableau synthétique des opérations relevant du CPER 2007-2013 figure en annexe 5.

= L'opération campus UEB

L'opération CAMPUS s'inscrit dans une dynamigue gouvernementale en faveur de
I'enseignement superieur et de la recherche pour valoriser la connaissance et favoriser l'innovation,
Elle vise a financer partiellement la rehabilitation de campus universitaires exemplaires. Dans le cadre
de ce financement exceptionnel consenti par I'Etat, 10 projets seront sélectionnés en 2008 au niveau
national. Ces projets doivent répondre & 4 grands critéres : 'ambition pédagogique et scientifique,
I'urgence immobiliere et la capacite a optimiser le patrimoine immobilier, le développement d'une vie
de campus et le caractére structurant et innovant du projet pour le territoire.

Dans cette optique, I'Universite de Rennes 1 a choisi de se porter candidate sous la banniere
du PRES Universite Européenne de Bretagne afin de donner une envergure régionale & son projet,
qui s'articule autour d'un élément fédérateur ; la création d'un campus numérique multipoints.

Le projet de 'UEB a pour objectif de permettre, via I'utilisation des technologies numérigues,
la mise en réseau des composantes du campus UEB mais aussi des acteurs bretons et des
partenaires extérieurs. Pour cela il projette la construction sur les campus d'espaces nodaux
modulables, d'espaces projet pour la recherche mixte Publique-Privee, des lieux de valorisation et de
promotion des technologies numeériques et des services d'accueil.

A ce jour, les projets selectionnés au niveau national ne sont pas encore connus. Dans
I'hypothése ol le projet porte par 'UEB serait eligible, il conviendra au cabinet en charge de
I'élaberation du schéma directeur immobilier de prendre connaissance du dossier technigue élaboré
par I'établissement, et d'intégrer & sa vision prospective les opérations décrites.

Livrable attendu ! le cabinet en charge du schéma directeur immobilier devra éfablir une synthése
globale rassemblant l'ensemble des besoins immobiliers liés aux onentations prises par
l'etablissement dans le cadre des divers projets, contractualisés ou non.

3.2.2. Proposition d'aménagement et développement du parc immobilier
de I’'Université de Rennes 1

A l'appui de 'ensemble des informations recueillies et des études réalisées, le cabinet en
charge du schéma directeur immobilier aura pour mission de proposer plusieurs scénarios
d'aménagement et de développement pour les 10 années a venir. Ces propositions, qui devront faire
I'objet d’'un argumentaire détaillé, se baseront sur la compilation des actions & mener par les différents
constats et diagnostics réalisés et par les besocins decoulant des orientations stratégiques de
I'etablissement @ moyen ef long terme.
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Les aménagements et développement proposés devront s'inscrire dans une démarche
réflachie, rationnelle partant d'une vision globale a grande échelle se resserrant vers une vue plus
détaillée.

A l'échelle globale, le cabinet prendra en compte l'aspect multi-sites du patrimoine de
I'Université de Rennes 1, en mesurera les points forts et les points faibles et en déduira une stratégie
de développement géographique des activités de I'établissement. |l pourra ainsi étre proposé des
regroupements d'activités avec pour objectif par exemple la constitution de péles thematiques ou
fonctionnels.

A Tléchelle des campus, il conviendra également d'étudier l'opportunité de la définition de
poles thématiques permettant une meilleure lisibilité et €galement une meilleure gestion des différents
flux ainsi que la possibilité de mutualisation d'équipements. Ces projections devront bien entendu
s'effectuer & la lumiére des opérations contractualisées pour lesquelles les implantations sont déja
déterminées. Les amenagemenis extérieurs (voirie, parking, espaces verts, ...} viendront s'intégrer
dans cette projection afin d'adapter les conditions de desserie des différents pbles et batiments.

A I'echelle des batiments, les opérations programmeées feront |'objet d'un descriptif succinct,
précisant le type de travaux envisages (maintenance, mise en conformité, adaptation fonctionnelle,
réhabilitation, construction neuve, ...), les surfaces concernées, la durée prévisionnelle, les éventuels
liens avec d'autres opérations et toute autre information utile a la compreéhension du projet.

Afin de hiérarchiser les réalisations prévues et de définir les priorités, une grille de critéres
sera etablie. Elle croisera les contraintes fonctionnelles, les nécessités de remise & niveau, de
restructuration, les phasages opérationnels, les principes de developpement et d'amenagement des
sites et bien entendu, les incidences financiéres décrites au chapitre suivant.

o Livrahle attendu : e cabinet en charge du schéma directeur immobilier devra établir I'ensembile de;\‘
documents décrivant les différents scénarios de développement et d'aménagement proposés. Il devra
prendre un soin particulier & la qualité du rendu produit & ce niveau la. En effet, les piéces écrites
produites s'appuieront par soucis de lisibilité sur des documents graphiques explicites et garantissant
une vision aussi bien globale (cartes urbaines, plans masse des sites, ...} que locale (plans de niveau
des batiments, ...). Des vues comparatives sous forme de tableaux par exemple permettront de
mettre en evidence les points forts et les points faibles des différents scénanios proposés.

Le cabinel en charge de ce rendu devra également prévair une version synthétique pour présentation

\_au comité de pilotage. -

3.2.3. Coits globaux et volet économique du schéma directeur

Pour ce volet, il s'agira d'appréhender précisément |'impact économigue sur les stratégies
immobiliéres décrites.

De maniere exhaustive, la connaissance de |'ensemble des coiits permettra de définir les
moyens & mettre en ceuvre pour atteindre les objectifs, plus ou moins ambitieux, des scénarios
&tablis.

Pouvant &tre présenté sous forme pluriannuelle, ces budgets associes comprendront tous les
colits directs et indirects, entre autre :

= une estimation des propositions d’'amenagement et de developpement ; estimation
qui fera l'objet d'une decompaosition géographique (par site et par batiment) et qui
permettra ainsi a I'établissement d'inscrire les provisions de crédits correspondants
a son bilan comptable.

= une estimation des colts de fonctionnement en prenant en compte notamment les
colts induits par I'entretien, le fonctionnement et le gardiennage de I'ensemble des
surfaces. En ce qui concerne plus particuliérement les opérations engagées dans
'optique d'une diminution des consommations énergétiques, le temps de retour sur
investissement sera egalement & déterminer.
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= une estimation des dépenses de grosse maintenance
= une estimation des recettes attendues (locations, ventes,...)
= elc,..

Livrable aftendu : l'approche économique du schéma directeur pourra faire [l'objet d'un volet
spécifigue intégré au rendu précédemment décnt (voir paragraphe 3.2.2)

3.3. Aides a la décision

3.3.1. Montages financiers et juridiques envisageables pour les actions a
mener

La problématique du mode de financement des moyens a mettre en oeuvre fait également
partie des volets a étudier par le cabinet en charge du schéma directeur immoabilier.

D'une maniere geénérale, le cabinet effectuera ses propositions de développement et
d'aménagement du parc immobilier en gardant a l'esprit I'evidente probléematique des contraintes
budgétaires de I'etablissement. Pour cela, il devra faire la distinction entre les opérations faisant I'objet
d'un financement déja acté (contrat d'établissement, CPER, opération campus, ...), et les opérations
dont il n'est pas possible a ce jour de définir un mode de financement précis. En ce qui concemne ce
type d'opération, il sera attendu de la part du cabinet en charge du schéma directeur immobilier qu'il
conseille 'Université de Rennes 1 dans la recherche de modes de financement novateurs pour
I'établissement (partenariat public - privé, cessions - acquisitions, emprunts, ....). Il conviendra
également d'étudier I'opportunité de ces différents modes de financement sur des projets ciblés et par
exemple de proposer des opérations pilotes permettant d'en tester 'efficacita.

Livrable attendu : le prestataire devra produire un document décrivant les différents modes de
financement s'offrant a un maitre d'ouvrage public avec leurs contraintes et leurs avantages.
Concernant les projets pilofes proposés, une étude plus détaillée permettant une mise en ocsuvre
rapide des procédés sera & élabilr.

3.3.2. Etude de faisabilité et d’opportunité de la prise en charge du
patrimoine immobilier par I'établissement (LRU)

L'article 32 de la loi n°2007-1199 du 10 aolt 2007 relative aux libertés et responsabilités des
universités stipule que les universités qui en font la demande peuvent se voir transférer la pleine
propriété du patrimoine immobilier de I'Etat qui leur est affecté ou est mis a leur disposition.

Face aux conséquences importantes que saurait entrainer ce texte de loi, I'Université de
Rennes 1 a lancé dés septembre 2007 une réflexion active portant sur le sujet et dont I'objectif est de
statuer d'une maniére claire sur |'opportunité pour I'établissement de s'engager dans cette démarche.
Les interrogations et les doutes soulevés a lissue de ces réflexions conduisent |'établissement a
vouloir se faire épauler par un cabinet spécialiseé gui serait en charge d'une étude analysant les
risques encourus par I'établissement a court, mayen et long terme.

C'est donc dans ce cadre que le cabinet en charge du schéma directeur immobilier intégrera
et analysera dans ses visions prospectives les incidences gu'engendrerait la prise en pleine proprigte
par 'Universite de Rennes 1 de son patrimoine immobilier. Les points positifs, les risques et les
inconvénients seront mis en avant et feront l'objet d'un argumentaire détaillé.

Les points suivants, notamment, seront étudiés ;
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= Evaluation d'autofinancement & mettre en oceuvre par I'établissement pour assurer
|'entretien du parc bati et non bati

= Compétences & développer au sein de |'établissement pour assurer efficacement la
gestion du patrimoine devenu pleinement propriété de 'université

s Evaluation des charges nouvelles a prendre en compte (assurance des biens immobiliers,
impéts fonciers,....)

= Analyse des possibilités de cession, de location, d’autorisation d'occupation temporaire de
locaux existants

= Stratégie immebiliere a mettre en place pour valoriser le patrimeine immabilier

Livrable attendu : Analyse mettant en avant les poinis positifs, les risques et fes inconvénients de la
prise en pleine propnété du patrimoine immobilier par I'établissement.

FIN DU PROGRAMME FONCTIONNEL
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Etablissement d'un schéma directeur immohifier

ANNEXE 5

Tableau de synthese des prestations
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W3 Le Partenariat Public Privé de [l'université de
Versailles Saint Quentin

Présentation des CP de
I'universite de Versailles
Saint Quentin en Yvelines a
'Amue

17 juin 2008

Christian COSTOPOULOS, Secrétaire Général

Kleber PINTO SILVA, Directeur de la Division du Patrimoine
Immaobilier

Monique COHEN, Directrice de fa Division de la Recherche, des
Ftudes Doctorales et de la Valorisation

Preambule : la réglementation en vigueur

L’ordonnance n° 2004-559 du 17 juin
2004 sur les contrats de partenariats

Le projet de loi relatif aux contrats de
partenariats, adopté par le Sénat le 2
avril 2008, modifie 'ordonnance susvisée
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Les principes de I'ordonnance sont
maintenus

Les modifications visent a apporter une
certaine souplesse au dispositif
reglementaire

Quelques exemples

Permettre la cession de contrats de maitrise d’'ceuvre

Permettre 'association de plusieurs personnes publiques
autour d’un CP ('une mandataire)

Ajout de deux nouvelles voies de recours au CP (si le CP
est avantageux par rapport aux outils de la commande
publique et par l'introduction d'une voie d'acces
sectorielle dont les universités)

Le concept d’'urgence est élargi dans ces secteurs (état
de dégradation du patrimoine par exemple)

Permettre le montage de CP visant 'amélioration de
I'efficacité énergétique
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Le cas de 'UVSQ

Deux projets en cours

L'un relatif a la construction du batiment de
I'UFR de Medecine

L’autre visant I'amélioration de la performance
energétique des batiments mais surtout comme
stratégie de rénovation du parc immobilier

UFR de Méedecine, enjeux/contexte

transfert de 'UFR PIFO de Paris 5 a 'UVSQ en 2001, installation du
PECM 1 a Guyancourt, abandon provisoire des locaux de I'hdpital
Raymond Poincaré a Garches en 2007

colt global des travaux 48 M € HT (financement partiel Etat et
collectivités 23 M €)

2700 étudiants en 2008, 2éme UFR de medecine de France aux
épreuves classantes du concours de l'internat, numerus clausus de
121 places pour 47 baccalaureats TB et 195 baccalaureats B, 8
sites d'enseignement Yvelines, Hauts de Seine et Paris)

besoin d'accueillir 1500 étudiants a Montigny le Bretonneux,

I'administration de 'UFR et plusieurs laboratoires de recherche
orientés vers |'épidémiologie et la biologie)
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UFR de Médecine, programme/
objectifs

14000 m2 SHON, 8000 m2 parkings, 3 amphithéatres,
intégration d’'une ceuvre d’'art existante, sécurisation du
secteur recherche, raccordement au réseau de haut

débit ROYAL

développement territorial au sein de la communauté
d'agglomeération de Saint Quentin en Yvelines, volonté
de developper la recherche dans les Yvelines par le
département, affichage institutionnel par I'université pour
une synergie formation médicale/recherche médicale a
I'interne -80 % de la recherche en médecine se faisant
en 2007 en dehors de l'université

Projet de ’'UFR de Médecine, pilotage

Pilotage a deux niveaux : externe et interne

Externe : niveau ministériel, validation de toutes les étapes
clefs de la procedure de CP

Interne : comité nommé par la Présidente, coordonné par un
enseignant-chercheur (médecin) et composé d’enseignants et
de chercheurs.

Le chef de projet est assisté par la directrice de la DIREdVA pour

les aspects recherche, et par le directeur de la DPI pour les
aspects techniques

La Présidente coordonne directement les aspects politiques et
stratégiques associés au dossier

Le Secretaire Général assure la mise en ceuvre des negociations
administratives et financieres
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Projet de 'UFR de Medecine, suivi

En interne :
Comité de direction de l'université
Conseil d’Administration de 'université

A l'extérieur :
La tutelle : DGES et Académie

Les co-financeurs : Conseil Général, Communauteé
d'Agglomération SQY

Autorisation administrative : MAPPP

Rappels

Ces deux projets ont été élaborés encore
sous |'ordonnance 2004

L'urgence ne s'appliquant pas
I'argumentaire a été développé de
maniére a démontrer la complexité des
projets (seule maniere de pouvoir
bénéficier du dispositif de dialogue
compétitif)
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Etat d’avancement

CP construction de TUFR de Médecine :
AAPC lancé le 29 mai 2008, envoi du DCE
aux consortiums sélectionnés prévu le 24
juillet 2008

CP amélioration de I'efficacité énergétique,
en attente de 'avis favorable de la
MAPPP, AAPC en voie d’étre lancé

La mise en ceuvre

Le texte de 'ordonnance propose indirectement

une meéethodologie
élaboration d'un rapport d’évaluation préalable

demontrant que la personne publique ne dispose pas des
ressources financiéres, juridiques ou techniques
nécessaires a I'execution du projet (« complexité ») ou
que le projet présente un caractére d'urgence

et exposant les raisons administratives, @conomiques,
juridigues (par la voie d'une analyse comparative) de
retenir (i) le projet envisagé et (ii) de recourir a un CP

Schéma directeur immobilier des universités © Agence de mutualisation des universités et établissements 2009

87

Annexes H



88

L'analyse comparative

effectuée en termes de :

cout global
performances
partage de risques

Sur la base

d'un programme
fonctionnel qui définira :
le colt
les performances
les risques

Feuille de route ...

S’entourer des compétences (équipe d’APP)
afin de :

Elaborer un programme fonctionnel
fixer les objectifs du projet

dresser un diagnostic, le cas échéant, et un pré
programme ou un programme

établir le périmetre du projet ainsi que sa faisabilité
Etablir le rapport d'évaluation prealable

définition des modalités juridiques, du partage des
risques et du cout global du projet

obtention de 'avis de la Mission, autorisation
iggispensable pour la poursuite du projet sous forme de
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Fixer les modalites du choix du partenaire prive
elaborer les piéces nécessaires a ce choix

Analyser les propositions des groupements
relever des éléments de négociation

Préparer la négociation

Mettre au point le contrat de partenariat

Fixer les modalités d’'évaluation de la vie du contrat
(performances attendues et pénalités)

Effectuer les audits nécessaires afin d'assurer de
I'atteinte des objectifs fixés

UVSQ, objet du CP UFR de Médecine

Le financement, la conception, la
construction, I'entretien, la maintenance, le
gros entretien et le renouvellement, la
gestion et I'exploitation technique du
batiment sur la base du programme
fonctionnel etabli par 'universite.
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UVSQ, périmétre du CP UFR de
Médecine

Cet ensemble immobilier comprend un péle
enseignement, un pole recherche et des
services communs. Il comprend également un
parking souterrain. L'opération s'inscrit dans une
démarche Haute Qualité Environnementale et
sera exemplaire en matiére de qualité
architecturale, d'impact sur I'environnement et
d'efficacité energétique. L'ensemble immobilier
realise sera mis a la disposition de l'université a
compter de sa livraison et jusqu'au terme du
contrat.

UVvSQ, CP UFR de Médecine, objectifs
fixés

Les consortium sont fortement encouragés
a:

optimiser les superficies

a generer des recettes annexes

a présenter des solutions novatrices
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UVvSQ, CP UFR de Médecine,
déroulement du processus

Mars 2006 : choix du cabinet de programmation
Octobre 2006 : remise dossier programme

Septembre 2006 : choix du groupement d APP
Décembre 2006 : Finalisation du rapport d'évaluation préalable & 'attention de la MAPPP

Fin 2006 : accord de la part du Conseil d’Administration sur la mise en
ceuvre du CP pour la construction de I'ensemble immobilier & destination de
I'UFR de Médecine

Janvier 2007 : approbation par le Conseil d’Administration du dossier
d'expertise du projet d'implantation et d'extension universitaire

Février 2007 : envoi du dossier d'expertise a Monsieur le Recteur de
I'’Académie

UVSQ, CP UFR de Médecine,
déroulement du processus

1er semestre 2008 : accords définitifs sur les financements initiaux, accord
sur la publication de IAAPC
Publication de I'AAPC le 22 mai 2008
21/07/2008 : choix groupements
2fm= raynion du comité de pilotage ministeriel
24/07/2008 : envoi du DCE aux caonsortiums retenus
17/07/2008 : remise propositions initiales et début dialogue compétitif
Avril/2009 : choix du consortium
3%™= réunion comité de pilotage ministériel
Juin/2009 : signature du contrat avec le partenaire privé
Juin/2009 a Janvier/2010: études (autorisations administratives en temps
masqué)
Janvier/2010 a Aodt 2011 : travaux
Septembre/2011 : mise en service
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UVvSQ, périmetre du CP Efficaciteé
Energétique

Il appartiendra au partenaire la conception et la
maitrise d’ceuvre des travaux. ll s'engagera sur
les performances énergétiques. Il assurera

I'ensemble de la maitrise d'ceuvre de ces
travaux.

Il assurera la maintenance des installations
techniques relatives a I'énergie et gestion de
I'énergle (maintenance et exploitation des
dispositifs eénergétiques, contrats de ventes de
I'énergie, et éventuellement achat de I'énergie).

uvsSQ, périmeétre du CP Efficacité
Energétique

Il assurera la maintenance technique de
I'ensemble du patrimoine de I'Université : la
maintenance technique des ouvrages et des
installations techniques pourra étre confiée
totalement ou partiellement sur I'ensemble des

batiments composant le patrimoine immobilier
de l'université.

lls sont encouragés dans la proposition de
recettes annexes de type commercial, sous
réserve d’'acceptation de la part de I'université.
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N Lexemple de l'université Louis Pasteur de Strashourg,
dans la relation « propriétaire-locataire » entre
'université et ses composantes

e

U

UNIVERSITE [l LOUIS PASTEUR
STRASBOURG

Dotation des entretiens locatifs

| - Principe
Dés le budget initial, les composantas sont dotees de crédits qui leur permettent de prendre en
charge l'antretien courant de leurs batiments.
Ainsi leur est-il possible d'assurer avec efficacité
*  une meilleure gestion de la maintenance quotidienne |

* la détermination des priorités en Tonction de leurs basoins specifiques, précision étant
donnée que les interventions concernent prioritairement les locaux d'enseignement et les
lecaux communs (y compris les coulairs et sanitaires des locaux de recherche).

Il - Critéres de calcul de 'enveloppe

*  les surfaces 2 entretenir ! Torfait au m?® utile, les surfaces lotales enseignement et
recherche des batiments occupes par la composante, sont prises en compte |

+  |es effectifs de personnels de nettoyage ; un forfait est cctroye a ce titre, En effet, produits
et matériels de ménage sont financés par fa dotation au méme titre qu'ils |2 sont dans e
marcha de nettoyage. Toutes les composantes ne sont donc pas concernges |

* e nombre d'agents d'entrefien dont dispose la composante © un abattement forfaitaire est
effectué par personnel d'entretien. Dans la mesure ol certaines réparations peuvent étre
effectudes directement par les personnels de |a composante sans intervention extérieure, il
est juste de privilegier les composantes qui n'ont pas de personnels spécifiques de
maintenance |

* une dotation dite « plancher » est assurée,

Un état des dépenses est envoyé a la DLI chagque année en fin d'exercice comptable.
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Il - Réalisation des travaux :
1. Petits travaux

Si les travaux concernent des travaux mineurs qui ne modifient ni les circulations, ni la destination des piéces,
ceux-ci sont pilotés sans contraintes par la composante.

2. Travaux importants

5i les travaux impliquent ;
= des modifications des circulations (ouverture de porte, pose de cloisons) |
+« des medifications de destination (transformation d'un bureau en laboratoire) ;

= Tlinstallation d'&quipements spécifiques (gros appareils Electriques, sorbonne ete.), alors la composante
doit faire avant les travaux une déclaration auprés de la DLI, qui donne un avis sous guinzaine, Cette
déclaration s'appligue galement si la nouvelle affectation génére des contraintes au regard des regles
d'hygiéne et de sécurité (radicactivité, autoclave, efc...).

Ces régles de fonctionnemeant s’appliquent pour toutes les composantes, tous les Directeurs de laboratoires et
quelle que soit l'origine des credits utilisés pour financer les opérations correspondantes.

De maniere genérale, les services de la DLI assurent des fonctions de conseil pour toutes les opérations de

restructuration. Cependant les demandes en cause doivent &étras effectuges en amont du projet pour en évaluer
toutes les répercussions, directes ou indirectes.

I\ - Choix des entreprizses (selon principes ci-dessus respectés)

Conformement aux régles qui prévalent en matiere d'achat public, les composantes sont tenues de cheisir les
entreprises retenues pour les marchés 3 bons de commandes passés par 'ULP. Concernant les corps de
métiers qui ne sont pas inclus dans ces marchés, les composantes choisissent les entreprises qu'elles
souhaitent voir intervenir, aprés mise en concurrence {justifiee par des devis). La composante doit garder trace
de cette mise en concurrence et en fournir les éléments lors de la justification des dépenses annuelles. Siun
labaratoire utilise des crédits provenant d'autres organismes, les régles des marchés de |'organisme de gestion
de ces crédits s'appliquent.

W - Régles sur la répartition de l'entretien locatif et de l'entretien proprigtaire

Le principe retenu consiste en une répariition des responsabilités aux termes de laquelle la DLl gére les
charges dites « du proprigtaire » et la composante (ou le faboratoire) des charges dites « du locataire »,

1. Charges du « Propriétaire »

Ce sont les dépenses prises en charges par les services centraux concernés, généralement la CL| ou le SHS .

= Travaux d'extension ou de restructuration qui ne sont pas imputés sur les budgets maintenance, mais
font I'objet de financements particuliers ;

= Travaux glectrigues : tableaux principaux, transformateurs, alimentation du batiment ;

= Téléphone : autocommutateur, arrivé des circuits dans le batiment, cablage jusqu'a fa prise

. Eau chaude et froide © grosses canalisations, pompes, distributions principales et secondaires jusqu'a
I&tage |

. Assainissement | grosses canalisations. évacuation a partir de |'etage
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= Fenétres : réparation des chassis ;

. Toitures : fuites, maintenance |

= Ascenseurs : maintenance, contrbles periodigques |
. Sorbonne : maintenance, contriles périadiques (*) ;

. Sécurité incendie . maintenance et contrdles périodiques (SSI, extincteurs, désenfumages. alarmes,
détecteurs de fumee) ;
. Centrale de Traitement de I'Air : maintenance (%) ;
*  Groupes froid : maintenance (*).
(") Ces égquipements générent un surcoll spécifigue qui peut étre pris en compte dans les dépenses des
laboratoires en plus du colt de base ;

2. Charges du « Locataire »

Ce sont les dépenses prises en charge par les composantes etfou les laboratoires. En effet, des travaux
peuvent étre réalisés, selon les régles précédemment citées, dans les piéces contractuellement affectées 4 des
laboratoires, mals ceux-ci sont pris sur des enveloppes budgetaires de |a composante, intégrant celles des
laboratoires.

= Travaux électriques : remplacement des lampes des luminzires plafonds des pigces {circulation,
laboratoire, bureau et salle de cours), fusibles, prises et interrupteurs, rénovation des petits tableaux
électriques secondaires |

+  Telephone : cablage et prises murales ;

L] Eau chaude et froide @ robinets, joints, eéventuellement chauffe eau :

*  Assainissement : siphon et tuyaux jusqu'a la colonne de descente a niveau, lavabos, eviers, cuvelte de
WC .

»  Entretien : vitres, serrures, clés, portes, stores interieurs ;

*  Produits de nettoyage ;

=  Remplacement de faux plafonds et revétement de sols ;

= Securité ; maintenance des blocs secours, ventouse porte coupe feu |

. Maintenance de l'utiisateur : lahoratoire, salle d'enseignemant. Toute la petite maintenance non-
spécifiee ci-dessus tels que les materiels et equipements qui necessitent des visites reglementaires
(hottes a flux, autoclave, ete..);

3. Obligation du « locataire « ou des occupants des locaux
* Le locataire & obligation de s'assurer que les équipements ou appareils qui sont installés dans les
locaux sont aux normes en vigueur. |l prendra toutes les mesures nécessaires auprés des cccupants
pour, le cas echéant, faire mettre ces appareils aux normes. Le financement de cette mise aux normes
des appareils scientifigues ou &quipements sont a la charge du proprigtaire du matériel en guestion.

llII\.UBlrlIlUI.“ rFAsTELR
STERSBUNAG
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WM Les fiches modéles de renseignements sur les batiments

TABLEAU 1
SITE

REPARTITION DES SURFACES PAR FONCTION

TOTAL ENSEMBLE DES

FONCTIONS BATIMENT A BATIMENT B BATIMENT C BATIMENTS

Enssignemant

Rechercha

|Administration

Ve sociale et culturelle de
I'établissement

lAccueil et sanitaires

locaux techniques

Documentation

Restauration

Logements étudiants ot de
fonction

Installations Sportives
Couvertes

[Espaces extérieurs (parking,
icours, jardins)

Parkings couverts

lAutre

ITOTAL SURFACES SHON

Dacument &labli le

Reactualise e
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TABLEAU 2 BATIMENT

!/ SITE

FICHE SIGNALETIQUE

1 - IDENTIFICATION DU BATIMENT

1.1 Code du batiment

|l s'agit de la denomination donnée par
I'etablissement au baiment

1.2 Nom du site

1.3 Adresse

1.4 Code Postal+Ville

2 - STATUT |
2.1 Propriété EtalCollectivite/Etablissement.
2.2 Location |dentite du loueur

2.3 Adresse du lousur

2.4 Date d'écheance du

ail
2.5 Mise a disposition Indiguer par qui est faite cetie mise a
gratuite disposition

3 - UTILISATEURS

2.1 Etablissementf
UFR/Services

51l y a plusieurs utilisateurs : remplir une
ligne par utilisateur {ci-dessous)

31a

3.1

3.2 Gode TGPE |

4 - EFFECTIFS POUR L'ENSEMBLE DU BATIMENT

4.1 Etudiants

4.2 Enseignants

La premiére colonne indiquera I'ensemble
des effectifs - la colonne suivants indiguera

4.3 BIATOS

les ETPT

4.4 Chercheurs

5 - DESCRIPTION DU BATIMENT

51 Annge de
construction

5.2 Année de derniéra
réhabilitation

En colonna 2 indiguer la consistance des
travaux et leur nature

5.3a Classement
Incandie

5.3b Catégone

5.4 Nbre de niveaux

5.5a Nbre de places de
|parking

5.8k Surfave du parking
5.6a Nbre de places de
parking

5.6b supericie des
parkings

Parking en sous-sol

Parking en sous-sol

parking en surface

parking en surface

Commentaires :

Reférent/Coordonnateur de collecte :

Mom :

Tél.:

amail

Fiche établie e :
Fiche réaciualiseée la |
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TABLEAU 3

BATIMENT ISITE

FICHE SIGNALETIQUE SURFACES-URBANISME

6 - SURFACES DU BATIMENT

6.1 Surface Hors (CEuvre
Mette

6.2 Surface Hors (Euvre
Brute

6.2, Surface Utile Brute

B.3a des bureaux et
assimilésy

5.3b des bureaux
specifiqued

G.3c des zones d'accusil
du public]

G.3d des salles de cours
“banalisees”

6.2e des salles de cours
pré-affeciées

&.3f des Labo. Racherche

5.3 des salies de
réunians|

&.3h des locaux archives
et stockages|

S.3idesB ib!iotthuesI

6.3 des locaux de
restauration|

& 3k d'installatians
sportives|

6.3| habergemeni
étudiant

&.3m logemeant de|
fonction|

B.2n Autnel

Indiguer ke total de [a surface intérieurs,
décomposee ci-tessous par type d'utilisation

dont l'occupation est gérée par un service
central

dont l'ocoupation ast gérée par une
LIFR/Filiera

7 - URBANISME

7.1 Monuments
historigues

7.2 Zone inondable

7.3 Servitudes Reéelles

7.4 Régles applicables

POS.PLU.COS

7.5.5chémas directsurs
teritoriaux de
développerneant

V-@-t-il intégration du développement de
I'établissement dans le schema des
collectivités temitoriales

7.8 Transporis an

comimun

w-a-t-il intégration des besoins de
I'&tablissement dans le schéma de
developpement des transports en commun

Commentaires |

Référent/Coordonnateur de collecte :

Nom |
Tel:
emall :

Ficha établie la :
Fiche réactualises e .
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TABLEAU 4
BATIMENT

SITE

ETAT REGLEMENTAIRE/SECURITE/SURETE

1 - SECURITE INCENDIE

1.1. Existence d'un rapport de securite

Etabli par un Bureau de Cantrole colonne
1: ouinon ; colonne 2 @ année

1.2. Avis de la Commission de Sécurilé

colonne 1 : Favorable/Défavorable | Annde
colonne 2 @ motifs

2 - ACCESSIBILITE pour personnes en situation de handicap

colonne 1 - ouifnan | colonng
2.1 Diagnostic Accassibilité 2 1 @n cours ou prévu le

colonne 1 & ouifnon | colanne
2.2 Accessibilité du batiment 2 % daccessibilité actuallemeant

colonne 1 : ouifnon ; colonng
2.3 Circulations adaptées 2 1 % de circulations adaptées

colonne 1 quifnon | colonne
2.4 Ascenseurs adaplés 2 % d'ascenseurs adaptés

colonne 1 : ouifnon ; colonng

2.5 Sanitaires adaptés

2 ;% de sanitaires adaples

3 - ESPACES SECURISES

colonne 1 : ouifnon | colonne
3.1 Protection des salles serveurs 2 ; Nombre de salles concermnées

colonne 1 - ouifmon ; colonng

3.2 Protection des sallos spécialisdes

2 Nombre da salles concemaes

3.3 Protection des autres espaces
SECUMISEs

colonne 1 : ouifnon | colonne
2 | espaces concernés ; % de surface

4 - HYGIENE ET SANTE

4.1 Présence d'amiante sous forme
fibreuse

colonne T : oulfnon | colonnel
2 : Nombre de locaux concernés ou % de
surface

4.2 Présence d'amiante sous forme solide

colonne 1 : ouifnon | colonng
2 : Nombre de locaux concemnes ou % de
surface

4.3 Presence de termites

colonne 1 : ouifnon [diagnestic & faire |
colonne 2 ; Nombre de locaux concernés ou
% de surfaces

4.4 Présence de plomb

colonne 1 : ouifnon Mdiagnostic 3 faire
colonne 2 - Mombre de locaux concernés ou
% de surface

4.5 Présence de radon

colonne 1 - ouifnon fdiagnostic 3 faire ;
colonne 2 - Mombre de locaux concernes ou
% de surface

4.6 Poilution des sols

colonne 1 : ouifnan fdiagnostic & faire |
colonne 2 © % de surface concemes

4.7 Locaux présantant des dangers/ICPE

colonne 1 © auifnon /diagnostic & faire ;
colonne 2 : Mombre de locaux concernss

5 - SURETE

colonne 1 - ouifnon | colonng
5.1 Détection anti-intrusion 2 : Mombre de salles concemees

colonng 1@ ouifnon ; colonng
5.2 Contrile d'accés -badges 2 | Nombre de salles concemeéess

colonne 1 : interne, Effectif colonne 2
5.3 Gardiennage : Entreprise. Effectif

colonne 1 : ouifnon | colanne

5.4 Vidéo-surveillance

2 Nombre de salles concemeess

5.5 Logements de fonction

colonne 1 : ouifnon ;. NASUS
colonne 2 - Mombre de logements
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TABLEAU 5

BATIMENT

NIVEAU DE FONCTIONNALITE DU BATIMENT

1 - SITUATION GEOGRAPHIQUE ET URBAINE

1.1, Facilité d'accés personnel

colonne 1 : qualité bonne/mauvaise.
colonne 2 Nbre de places parkings réserveés

1.2.Facilité daccés éudiants

colonne 1 qualite bonne/mauvaise,
colonne 2 | Nbre de places parkings résemnés

1.3, Desserle Transports en commun

colonne 1 existe - culinon
colonne 2 | qualité des deszertes

2 - ORGANISATION GENERALE

2.1 Regroupement fonctionnel des
SErvices

colanne 1 ouifnon | colonne
2 - en cours ou prevu e

2.2 Espaces d'accueil

colonne 1 suffisantinsuflisant;
colonne 2 ) % actuellement

2.3 Signalisation intérieurs

colonne 1 @ Satisfaissante : ouifnon ;
colonne 2 | projet en cours 7

2.4 Circulation et facilité d'accés aux colonne 1| oulinon | colonne
SEMVICES 2 - Projets ?
colonne 1 ouifnon ; colonne

2.5 Adaptabilité/evalutivite des locaux

2 problémes ; (réseaux, distribution CFicfa,
cloizonnaments. )

3 - ESPACES SECURISES

colanne 1 . identifiar e local colonng
3.1 Protection des salles serveurs 2 préciser les travaux
3.2 Protection des salles avec du colenne 1 identifier e local colonne
matériel spécifique 2 : préciser les travaux

colonne 1 ; identifier le local colonng
3.3 Protection des salles blanches 2 1 préciser les travaux
3.4 Protection des laboratoires & colonne 1 identifier le local colonng
nsque 2 : préciser les travaux

colonne 1 @ identifier e local colonne

3.5 Protection des magasins

2 : préciser les travaux

4 - CONFORT D'USAGE

4 1 Confort acoustique

4.2 Confort thermigue

4.3 Eclairage naturel et electrique

4.4 Capacités sanitaires

colonne 1 hondmauvais /diagnostic a faire
colonne 2 @ Nombre de locaux concernés ou %
de surfaces

4.5 Qualite des equipements collectifs

4.6 Qualité des salles d'enseignement

colonne 1 ¢ bonne/mauvaise /enquéte de
salisfaction auprés des usagers
oclonne 2 | Nombre de locaux concerngs ou %

4.7 Equipemeants particuliers -
Racherche -
Installations sportives

de surfaces
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TABLEAU 6

portant sur la période du

BATIMENT
SITE

DONNEES ECONOMIQUES (EN €)

1 - DEPENSES D'EXPLOITATION DU BATIMENT

Code du batiment

Coit global Dont externalisé

Rappel de l'appelation du batiment

1.1 Loyers et charges locatives

1.2 loyer budgétaire

1.2 Impils et laxes

sl lncation

si proprigté (valorisation du patrimoine)

1.4 Nettoyage des locaux

1.5 Entretien courant

v glect., plomberie, ete, .+ contrats
maintenance des installations VTRWTI

1.6 Entretien Espaces verts

1.7 Enargia

eau, electricite chauffage. gaz

1.8 Gardiennage

1.8 Autre

selon spécificité (installa.sportives, R.U,
hébarganant. )

TOTAL 1

2 - TOTAL DES INVESTISSEME

NTS REALISES SUR 4 ANS

(N-3 a N)

2.1 Maintenance lourde el grosses
reparations

daont :
2.1a sur hat

2.1b sur instaliations techniques

2.2 Sécuritd Incendie

2.3 Accessibilite

2.4 Mesures environnementales

isolation-economie d'energie-recuperation
ealx pluviales, ele,

2.5 Modifications fonctionnellas

2.6 Réhabilitations/Rénovations

TOTAL 2

dont Investissements pour
"année N

3 - VALEUR

3.1 Maleur vénale du b&timent

dont 'Elatlétablissement est propriélaire

3.2, Annde d'évaluation

3.3. Réhabilitations/Modifications
réalisées aprés 'évaluation

apportant une augmentation de la valeur

venale,
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* Nadine LAVIGNOTTE, présidente
Université Clermont-Ferrand 2 - Blaise Pascal

e Guy LE VAILLANT, directeur du département services
Amue

¢ Jehanne PIONA, SGASU chargée du patrimoine
Université Grenoble 1 - Joseph Fourier

e Pierre RICHTER, Directeur du CROUS de Montpellier

¢ Francois RIOU, secrétaire général
Université Caen - Basse-Normandie

e Antony TAILLEFAIT, directeur de composante
Université Angers

¢ Sophie VAILLANT, service de gestion du patrimoine
Université Grenoble 1 - Joseph Fourier
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