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Piloter F'immobilier grace

La rénovation énergétique engendre des investissements immobiliers conséquents dans

le secteur, tandis que la transformation de I'offre peut modifier les besoins en surfaces.

Le schéma directeur immobilier est un exercice intéressant. Cet outil de pilotage stratégique
permet aux organisations de cerner les priorités a court, moyen et long termes.

‘est le deuxieme poste de

cofits derriere la masse

salariale. Autant dire

que 'immobilier est un
levier économique considérable.
Mais le piloter est devenu tres
complexe. «Il y a une décon-
nexion entre le temps tres long de
Uimmobilier et la transformation
rapide de Uoffre médico-sociale »,
analyse ainsi Aurélie Beziane
directrice patrimoine et travaux a
la Fondation OVE. Face a des
parcs vieillissants, a des normes
d’accessibilité et de sécurité évolu-
tives et a la nécessaire rénovation
énergétique, les directeurs se
grattent la téte. Faut-il démolir
pour reconstruire ? Quel serait le
cotit dune transformation ? Faut-
il louer ou acheter ? Vendre des
actifs ? Pour prendre de la hau-
teur, un exercice peut s’avérer
utile: le schéma directeur immo-
bilier (SDI). « C’est un outil de
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pilotage stratégique et d’anticipa-
tion qui évite de devoir dépenser
3 millions d’euros au bord du pré-
cipice», décrit Fabrice Girtanner,
fondateur d‘Ekinov, un assistant
a maitrise d'ouvrage (AMO).

Connaitre finement
ses actifs immobiliers

Lélaboration d’'un SDI com-
mence par une série d’inventaires
et d’audits. Ils peuvent étre réali-
sés en interne par la direction
immobiliere ou, pour bénéficier
d’un regard extérieur, par des
prestataires (AMO, cabinets d’ar-
chitectes, bureaux techniques
comme Socotec ou Veritas).

Un SDI digne de ce nom n’est
pas une analyse parcellaire sur un
batiment isolé. « C’est un acte
fondateur, a I’échelle de toute
Porganisation ou d’un territoire
entier», résume Vincent Taupe-
not, directeur adjoint de PAMO

Grégory Lafont,
directeur général
- adjoint

de I'association
régionale pour
I'intégration
(ARI), Marseille

«l'association gere

50 établissements et

1400 salariés en PACA.

Notre démarche de SDI a été
encouragée par la chambre
régionale des comptes. Apres

un audit en 2021, elle demandait
de formaliser un schéma
stratégique immobilier pour
recenser et planifier I'entretien et
les travaux. Nous savions

que notre patrimoine de 80 sites
nécessitait d'établir des priorités,

en raison de notre budget annuel
de travaux de 6 a 7 millions
d'euros. Nous avons retenu un
prestataire AMO. Le cout pour
I'audit de nos 80 sites était
d’environ 60000 euros HT, soit
environ 0,10% de notre budget
annuel. Le prestataire a bien fait
la premiere partie: I'état des lieux
des sites et I'estimation des
travaux a court et moyen termes.
Nous sommes un peu moins
convaincus sur la partie
stratégique. Mais le chiffrage
nous donne de la crédibilité
aupres des financeurs. Lobjectif
de ce SDI est en effet d'organiser
les demandes de financement
dans le cadre des contrats
pluriannuels d'objectifs et de
maoyens. »
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Avant de décider d’éventuels
travaux, un audit technique
des batiments est indispensable.

Careit. La portée de cet outil peut
étre nationale ou locale. La Fon-
dation OVE décline sa politique
immobiliere a la méme échelle
que les contrats pluriannuels
d'objectifs et de moyens (CPOM).
« Nous n’avons donc pas de
schéma directeur unique car
notre raisonnement est régional »,
précise Aurélie Beziane.

Pour une analyse précise et glo-
bale, le mieux est de bénéficier
d’audits complets, a la fois tech-
niques, administratifs et finan-
ciers. Pour comprendre les éven-
tuels déficits d’exploitation et
pointer les urgences, une série de
vérifications s’impose, site par
site: la mise en ceuvre des
mesures exigées par les commis-
sions de sécurité, la validité des
agréments, 'échéance des baux,
le niveau des frais d’amortisse-
ment et d’entretiens, etc. « Une
fois tous les sites analysés, il faut
mettre en évidence les plus éner-
givores, les moins entretenus,
ceux ayant un potentiel de valo-
risation fonciere, etc. », conseille
Fabrice Girtanner. Lanalyse peut
révéler des inefficacités variées:

lorganisme gestionnaire paye des
charges indues, détient des locaux
inutilisés, ses batiments sont trop
€talés et nécessitent beaucoup de
veilleurs de nuit, sa taxe fonciére
est surfacturée, etc.

Choisir ses combats

Le but du SDI est d’établir des
priorités avant de prendre des
décisions structurelles. Adapei
des Alpes-Maritimes, qui est en
pleine évolution vers le dévelop-
pement d’habitats inclusifs et de
petits établissements, a engagé
I’élaboration d'un SDI pour ses
23 sites. « C’est un outil pour
déterminer ce que 'on garde, ce
que l’on rénove et ce que ’'on
vend », confirme son directeur
général Jacques Losson. Parmi
ses pistes de réflexion figurent la

«C'est un outil pour
déterminer ce que I'on
garde, ce que l'onrénove
et ce que 'onvend. »

rénovation d’un foyer et la
construction d’'un nouveau siege
social mutualisé a Nice, qui
exploiterait une enclave fonciere
en cceur de ville. Une fois les
audits achevés, ’association
choisira ses combats. « Nous
allons sélectionner trois ou
quatre sites pour enclencher des
actions a cing ans », précise
Jacques Losson.

Mettre Pimmobilier
au service des usagers

En parallele des audits, le SDI
s’enrichit des points de vue des
personnes accompagnées et des
professionnels. Ce recueil est
indispensable. « Limmobilier est
une fonction support qui doit
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au schéma directeur

piloter les choix de développe-
ment, mais pas les modes de
fonctionnement des services »,
rappelle Franck Mackowiak,
directeur immobilier de I'associa-
tion Aurore, dans le champ de
I'insertion, de ’'hébergement et du
soin. En se coupant de la réalité
de l'usage des batiments, on ris-
querait ’absurdité. Exemple ?
«Pour réduire les cotits, on réali-
serait des bureaux partagés ne
permettant plus d’entretiens indi-
viduels avec les personnes »,
illustre Franck Mackowiak.

Prévoir a long terme,
mais rester agile

Le SDI doit gérer différentes
temporalités. L’analyse du bati
s’étudie a long terme. Pour

Vincent Taupenot de Careit, la
projection d’un SDI s’étale sur
trente ans pour intégrer la dimen-
sion environnementale et énergé-
tique: « On calcule ainsi ce que le
bdtiment colite a échelle de sa
période d’exploitation et de sa
durée de vie. »

En revanche, I’évolution de
l'offre s’analyse plutot & moyen
terme. Pour cet exercice prospec-
tif, la Fondation OVE questionne
sa direction de I’évolution de
loffre, ses directeurs régionaux
et locaux, en lien avec les
agences régionales de santé
(ARS) et les départements. I1
s’agit d’extrapoler 'évolution des
usages et d’identifier les projets
qui modifieront le bati, pour dis-
poser de la surface la plus

ajustée, a I’échéance des projets.
«Le risque, C’est que des projets
immobiliers soient déja obso-
letes a leur livraison », note
Aurélie Beziane.

Partager les enjeux

Se projeter est nécessaire mais
il s’agit de rester agile. Les gestion-
naires peuvent doubler de taille
en quelques années, ce qui exige
des extensions. A I'inverse, les
passages en dispositifs et le virage
domiciliaire réduisent les besoins
en surface. Un SDI ne saurait
donc étre un document trop figé.
La démarche doit rester dyna-
mique et animée de facon trans-
versale. Le mieux est de le rendre
évolutif, par exemple via un logi-
ciel qui stocke et fait vivre les
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Profitez de vos avantages

L’acces illimité R giled E-HEEI (A IVES
avec recherche facilitée par mot clé ou theme

La version digitale FelEReld CR\AI[-}
consultable a tout moment

données, ou par des matrices qui
clarifient et aident a décider.
Lintérét du SDI est aussi de
partager les enjeux immobiliers
en interne et aupres des autorités
de tarification et de financement.
I permet de justifier les choix et
les investissements, en fournis-
sant des données solides et struc-
turées. Enfin, ce travail straté-
gique est un levier de
développement pour les terri-
toires ou les organisations,
comme le précise Aurélie
Beziane : « Nous sommes force de
proposition aupres des ARS et
des conseils départementaux,
afin de mettre a profit les locaux
vacants pour de nouveaux pro-
jets médico-sociaux. »
Armelle Gegaden
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