Sujet national pour 'ensemble des centres de gestion organisateurs

CONCOURS INTERNE

D’INGENIEUR TERRITORIAL
SESSION 2017

EPREUVE DE PROJET OU ETUDE

EPREUVE D’ADMISSIBILITE :

L’établissement d’un projet ou étude portant sur I'une des options, choisie par le
candidat lors de son inscription, au sein de la spécialité dans laquelle il concourt.

Durée : 8 heures
Coefficient : 7

SPECIALITE : INGENIERIE, GESTION TECHNIQUE ET ARCHITECTURE
OPTION : LOGISTIQUE ET MAINTENANCE

A LIRE ATTENTIVEMENT AVANT DE TRAITER LE SUJET :

Vous ne devez faire apparaitre aucun signe distinctif dans votre copie, ni votre nom ou
un nom fictif, ni initiales, ni votre numéro de convocation, ni le nom de votre collectivité
employeur, de la commune ou vous résidez ou du lieu de la salle dexamen ou vous
composez, ni nom de collectivité fictif non indiqué dans le sujet, ni signature ou paraphe.

Sauf consignes particuliéres figurant dans le sujet, vous devez impérativement utiliser
une seule et méme couleur non effagable pour écrire et/ou souligner. Seule I'encre noire
ou l'encre bleue est autorisée. L'utilisation de plus d’une couleur, d’'une couleur non
autorisée, d’un surligneur pourra étre considérée comme un signe distinctif.

L'utilisation d’'une calculatrice autonome et sans imprimante est autorisée.

Le non-respect des régles ci-dessus peut entrainer 'annulation de la copie par le jury.

Les feuilles de brouillon ne seront en aucun cas prises en compte.

Ce sujet comprend 78 pages et 9 plans.

Il appartient au candidat de vérifier que le document comprend
le nombre de pages indiqué.
Sil est incomplet, en avertir le surveillant.




¢+ \Vous préciserez, le cas échéant, le numéro de la question et de la sous-question
auxquelles vous répondrez.

¢+ Des réponses redigees sont attendues et peuvent étre accompagnées si besoin de
tableaux, graphiques, schémas...

La commune d'INGEVILLE (42 000 habitants), commune nouvelle depuis 12 mois, est issue
du regroupement de 8 communes.

Vous étes ingénieur territorial en charge du service de la maintenance des batiments au sein
de la direction des services techniques municipaux et en lien avec les autres services de cette
direction (construction, urbanisme, centre technique municipal qui regroupe notamment les
équipes de régie, voirie, espaces verts et logistique).

La commune nouvelle s’est créée rapidement en raison de délais Iégaux. Aprés une phase de
diagnostic et de réorganisation des services, le temps est maintenant venu de mettre en place
des plans d’action permettant de pérenniser et d’optimiser les différentes activités de la ville.
Le Directeur général des services techniques (DGST) vous charge de la maintenance d'une
école de la ville (INGECOLE) qui vient d’étre restructurée et, sur cette base, de proposer une
politique de gestion technique du patrimoine bati d'INGEVILLE adaptée et optimisée.

A I'appui des annexes, vous répondrez aux questions suivantes :
Question 1 (9 points)

a) Dans loptique de l'ouverture a la rentrée scolaire prochaine de I'école maternelle
INGECOLE, le DGST vous demande d’établir un plan de maintenance détaillé et complet de
ce batiment.

b) Sur la base du plan de maintenance proposé€, vous produirez une analyse comparative
entre deux solutions d’exploitation de la maintenance (en régie propre, multi techniques),
mettant notamment en avant les avantages et inconvénients de chaque formule.

c) Vous proposerez un plan d’action dressé sur la base de la fiche de pré-recensement des
eléments de sécurisation des écoles.

d) Vous proposerez un plan d’action concernant la qualité de l'air intérieur de cette école.

Question 2 (7 points)

Le patrimoine bati de la commune nouvelle comporte 112 batiments divers (mairie, écoles,
salles de sport, locaux associatifs, piscine, salles de musique, salles polyvalentes, logements)
et variés (neufs, anciens, restructurés, non conformes sur les plans de la sécurité incendie ou
du handicap...). La gestion du patrimoine bati dans chacune des communes regroupées
aujourd’hui était différente selon les batiments (un complexe multisports géré en contrat multi
techniques, le complexe nautique géré en délégation de service public (DSP), un agent
polyvalent dédié a un groupe scolaire, des agents des centres techniques municipaux (CTM)
qui interviennent dans certains batiments, des entreprises privées qui interviennent dans
d’autres batiments, des contrats de vérification périodique pour chaque batiment, des
contréles non réalisés ...). Les informations sur les interventions réalisées dans les batiments
ne sont pas enregistrées dans la plupart des cas, les demandes dintervention arrivent par
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différents canaux et a différentes personnes, aucun outil de gestion de la maintenance
n’existe.

Sur la base de ces constats, le DGST vous demande de proposer :

a) une véritable politique de gestion technique du patrimoine bati (GTPB).

b) la mise en place d'une comptabilité analytique dans le cadre de cette GTPB en précisant
les avantages et les inconvénients d’'une telle démarche.

c) des objectifs en matiére de développement durable.

Question 3 (4 points)

Dans le cadre de la gestion globale d’'un batiment faisant l'objet de travaux lourds
(construction neuve, batiment rénové ou restructuration, opération de mise en sécurité
incendie ...), le DGST vous demande de faire des propositions :

a) sur l'association du service maintenance a toutes les phases préalables a la réception des
travaux des opérations menées par le service construction.

b) sur des préconisations concernant les écoles primaires qui pourront étre faites par le
service maintenance au service de la construction et pouvant étre globalisées par ce dernier
service sous forme de référentiel de construction pour les concepteurs a venir.

Liste des documents :

Document 1: « La surveillance de la qualité de I'air intérieur dans les lieux accueillants
des enfants : le réle des collectivités locales et des gestionnaires de
structures privées » (extrait) — Ministere de I'Environnement, de lénergie
et de la mer — Le nouveau dispositif réglementaire 2018-2023 — Juin
2016 — 7 pages

Document 2: « Vos obligations réglementaires - vérifications périodiques - formation
de votre personnel » (extrait) — Bureau Véritas — Juillet 2013 — 6 pages

Document 3:: « Instruction relative aux mesures de sécurité dans les écoles et les
établissements scolaires a la rentrée scolaire 2016 » (extraits) —
Ministére de I'Education nationale, de l'enseignement supérieur et de la
recherche et ministere de lntérieur — 29 juillet 2016 — 6 pages

Document 4 : Plaquette « Le plan de sécurité des écoles, des colléges et des lycées »
— Ministére de I'Education nationale, de l'enseignement supérieur et de
la recherche — 30 aolt 2016 — 1 page

Document 5: « GMAO : un outil puissant pour optimiser la maintenance » — Jean
LELONG - technicites.fr — 4 mai 2016 — 3 pages

Document 6 : « Réussir un projet de GMAO au sein des services techniques » — Bruno
IRATCHET —technicites.fr — 21 octobre 2014 — 6 pages

Document 7 : « Exploitation durable des batiments : faire les bons choix » — Vincent
BILLON - technicites.fr — 12 octobre 2016 — 8 pages
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Document 8:

Document 9 :

Document 10:

Annexe A :

Annexe B :

Annexe C:

Plan 1:

Plan 2 :

Plan 3:

Plan 4 :

Plan 5:

Plan 6 :

Plan 7 :

« Développer la comptabilité analytique » — collectivites-locales.gouv.fr —
2016 — 4 pages

« Des repéres pour optimiser ses contrats » — Cerema — Fiche n°03:
Les missions et les métiers de l'exploitation et de la maintenance des
batiments publics — Décembre 2015 — 12 pages

« L'entretien et I'exploitation des installations de chauffage (CVC) : quel
contrat choisir ? » — Cerema — Fiche n°02 : Les missions et les métiers
de l'exploitation et de la maintenance des batiments publics — Avril 2015
—12 pages

« Informations concernant la mise en sécurité, restructuration et

extension de l'école maternelle dINGECOLE » — INGEVILLE -
Novembre 2016 — 3 pages — I'annexe n’est pas a rendre avec la copie

« Mise en sécurité, restructuration et extension de I'école maternelle
dINGECOLE » — INGEVILLE — Novembre 2016 — 1 page — I'annexe
n’est pas a rendre avec la copie

« Fiche de sécurité de I'école maternelle INGECOLE » — INGEVILLE —
30 aolt 2016 — 4 pages — 'annexe n’est pas a rendre avec la copie

« Plan masse de l'école maternelle d’INGECOLE - Phase DOE » —
INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format A3 — le plan n’est
pas a rendre avec la copie

« Plan du rez-de-chaussée de I'école maternelle d'INGECOLE - Phase
DOE » — INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format A3 —le
plan n’est pas a rendre avec la copie

« Plan de l'étage et des combles de I'école maternelle d'INGECOLE -
Phase DOE » — INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format
A3 —le plan n’est pas a rendre avec la copie

« Plan des facades Sud et Nord de I'école maternelle d'INGECOLE -
Phase DOE » — INGEVILLE - sans échelle — Novembre 2016 — format
A3 —le plan n’est pas a rendre avec la copie

« Plan des fagcades Ouest et Est de I'école maternelle d'INGECOLE -
Phase DOE » — INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format
A3 —le plan n’est pas a rendre avec la copie

« Plan support a la fiche de pré-renseignement de sécurisation des
écoles » — INGEVILLE — échelle 1/300°™® — Novembre 2016 — format A3
—le plan n’est pas a rendre avec la copie

« Plan d’évacuation incendie rez-de-chaussée de l'école maternelle
d'INGECOLE » — INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format
A3 —le plan n’est pas a rendre avec la copie
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Plan 8: « Plan d'évacuation incendie 1% étage de [Iécole maternelle
d'INGECOLE » — INGEVILLE — sans échelle — Novembre 2016 — format
A3 —le plan n’est pas a rendre avec la copie

Plan 9: « Plan d'intervention de I'école maternelle d'INGECOLE » — INGEVILLE
— sans échelle — Novembre 2016 — format A3 — le plan n’est pas a
rendre avec la copie

Les plans 1 a 9 sont donnés a titre dillustration pour les questions concernant INGECOLE.

Documents reproduits avec I'autorisation du CFC
Certains documents peuvent comporter des renvois a des notes ou a des documents non
fournis car non indispensables a la compréhension du sujet.
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DOCUMENT 2
@ ELECTRICITE « Vos obligations réglementaires - vérifications périodiques - formation

de votre personnel » (extrait) — Bureau Véritas — Juillet 2013
@ Périodicité

Etablissements Recevant du Public (ERP)

Vérifications périodiques ﬁ Textes de référence

Ensemble des installations elan(  e5ans o Art. EL19 A.24/09/09 (1) o Art. PS 32 A.09/05/06 modifié (4]
e1anl elanld e Art. PE 4 A.22/06/90 modifié (2) e Art. CTS 35 A.23/01/85 modifié (5

o 1) Pour les ERP du Ter groupe (1% & 42 catégorie)

o [2) Pour les ERP du 2™ groupe (5¢™ catégorie)

* [3) Pour les ERP de 5¢™ catégorie, si le Code du Travail Art. R. 4226-16 a R. 4226-18 est applicable.

o [4] | a périodicité de 5 ans est applicable aux parcs de stationnement au titre de l'article PS 32.
Elle est annuelle au titre du Code du Travail Art. R.4226-16 a R.4226-18.

o 15 | a vérification périodique annuelle des chapiteaux, tentes, structures est réalisée obligatoirement
une fois sur deux par un organisme agréé.

Dispositifs de protection *lan e Art. EL19 A.24/09/09
contre la foudre (ICPE)

Immeubles de Grande Hauteur (IGH)

Ensemble des installations *lan e Art. GH5 A.30/12/11
Dispositifs de protection contre e 2ans e Art. GH5 A.30/12/11
la foudre

Vérification compléte a chaque visite

Etablissements soumis au Code du Travail

Ensemble des installations elan o CdT Art. R.4226-16 a R.4226-18 e Art. 3. A.26/12/11
permanentes

La périodicité peut étre portée a 2 ans si le rapport précédent ne présente aucune observation ou si, avant
l'échéance, le chef d'établissement a fait réaliser les travaux de mise en conformité de nature a répondre
aux observations contenues dans le rapport de vérification. L'inspecteur du travail doit étre tenu informé
de cette procédure par lettre recommandé avec accusé de réception.

Installations temporaires e Tanll e CdT Art. R.4226-21
(chantiers du batiment et ¢ 2ans (2 o Art. 4. A.26/12/11
des travaux publics,
de construction ou de réparation o 1) Pour les chantiers de longue durée
des navires et bateaux) « (2) Vérification dite "biennale” portant a minima sur 25% des tableaux et 25% des circuits de distribution
Habilitation électrique ¢ Initiale o CdT Art. R. 4544-9 et R. 4544-10 » D.2010-1018 30/08/10

e3ans * A.26/04/12 « D.2010-1118 22/09/10

e Norme NF C 18-510  C.09/10/12

¢ Personnel d’encadrement de travaux électriques ou non électriques dans un environnement électrique.

e Personnel utilisant des installations électriques, effectuant des travaux non électriques en environnement électrique.

¢ Personnel effectuant des interventions ou des travaux hors tension sur des installations basse et haute tension.

e Personnel réalisant des opérations électriques, méme élémentaires, telles que : raccordement, remplacement ou
réarmement.

La liste des controles, vérifications et formations réglementaires ci-dessus n'est pas exhaustive et peut étre soumise a modification.
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() INCENDIE

Vérifications périodiques

Etablissements Recevant du Public (ERP)

@ Périodicité

’ Textes de référence

Installations de désenfumage

*lan e3ans(l

e Art. DF10 A. 25/06/80 modifié

A\ ) Par organisme agréé : in
de catégorie Aou B

stallations de désenfumage mécanique associées a SSI

Moyens d’extinction et de secours

*Tan

e Art. MS73 A. 25/06/80 modifié

Systémes de Sécurité Incendie (SSI)

*Tan *3ans(l

e Art. MS73 A. 25/06/80 modifié

A\ ) Par organisme agréé : pour SSI de catégorie A ou B

Systémes d'extinction automatique a eau de type
sprinkleur

*Tan *3ans(l

e Art. MS73 A. 25/06/80 modifié

A\ ) Par organisme agréé

Continuité des communications radioélectriques
en infrastructure

o |nitiale (1 ¢ 3ans (@

¢ Art. MS71 A. 25/06/80 modifié

A\ + Par organisme agréé

« 1) Pour tous les batiments neufs/existants et pour les installations de relayage neuves

* (21 Pour les batiments équipés de relais

Installations de chauffage, ventilation, réfrigération, | ¢ 1an e Art. CH58 A. 25/06/80 modifié
climatisation et conditionnement d'air et installations

d'eau chaude sanitaire

Appareils et installations utilisant des gaz *Tan o Art. GZ30 A. 25/06/80 modifié
combustibles

Appareils de cuisson ou de remise en température elan o Art. GC22 A. 25/06/80 modifié
destinés a la restauration

Installations des espaces scéniques *lan *3ans(l e Art. L57 A. 05/02/07

A\ ERP de type L : () Par organisme agréé

Installations fixes de gaz médicaux

Installations de désenfumage mécanique, systemes
d’alarme, de détection et de sécurité incendie,
moyens de lutte contre Uincendie, dispositifs
d’obturation coupe-feu

*Tan o Art. U4 A. 10/12/04
A\ ERP detype U

« A la mise en service (1) o Art. PS32 A. 09/05/06
e1an( e 2ans (3

e5ans (!

A\ Parcs de stationnement couverts :

« (11 Par organisme agréé
o (2) Parcs > 250 véhicules
o (3) Parcs < 250 véhicules

> Art. : Article - D. : décret - A. : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Publique - CdE : Code de 'Environnement
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Vérifications périodiques @ Périodicité P Textes de référence

Immeubles de Grande Hauteur (IGH)

* Moyens d'extinction (extincteurs, RIA, alimentation des
secours en eau, bouches et poteaux d’incendie privés,
colonnes séches et en charge)

* Systémes de Sécurité Incendie (SSI)

¢ Installations de désenfumage (11 (2] o Avant occupation
* Systémes d'extinction automatique (eau, gaz, poudre, des locaux e Art. GH5 A. 30/12/11
mousse) . .

* Aprés toute
¢ Evacuation des eaux d’extinction modification e Art. GHU12 §4 A.30/12/11 )
¢ Interphones, moyens de liaisons phoniques, moyens
de télécommunication de sécurité
¢ Quverture des portes automatiques coulissantes
de Uimmeuble
¢ Installations de gaz combustibles
e Appareils de cuisson ou de réchauffage destinés
a larestauration A\« Par organisme agréé
« Installations de chauffage « (1 ouvrants de désenfumage naturel de secours : 20 %/an
« (2 désenfumage mécanique : mesures de vitesses, débits et pressions de 20%
des compartiments/an

e1lan

¢ Installations de gaz médicaux (3)

Charge calorifique des éléments mobiliers et o Initiale @ ¢ 5ans o Art. GH61 A. 30/12/11
d’aménagements intérieurs combustibles (1)

A\ ¢ Par organisme agréé
o (1) Hors locaux d'habitation
« (2) Dans l'année qui suit linstallation dans les lieux ou toute modification
importante de l'aménagement

Etablissements soumis au Code du Travail

Moyens de secours et de lutte contre l'incendie . e CdT Art. R. 4227-39
¢ A la mise en service

Signaux de sécurité (Lumineux ou acoustiques) o CdT Art. R. 4227-39 e A.04/11/93

* 6 mois
Dispositifs de désenfumage o CdT Art. R. 4227-39 * A. 05/08/92
Systémes d'extinction automatique a eau de type * 6 mois * CNPP/APSAD R1
sprinkleur
A\ Vérification par personnes et organismes certifiés demandée par l'assureur dans
le cadre des référentiels CNPP/APSAD
Assistance Prévention Conseil Incendie (APCI) e Initiale ¢ 1an ¢ CNPP/APSAD R11
*5ans
A\ Mission par personnes et organismes certifiés demandée par 'assureur dans le cadre
des référentiels CNPP/APSAD
Formations @ Périodicité a Textes de référence

Entrainement a la lutte contre Uincendie | ¢ 6 mois o CdT Art. R. 4227-28, R. 4227-38 et R. 4227-39  « C. 04/05/05

.‘. Salariés d'un établissement soumis au code du travail

Qualification des services de sécurité *3ans * A. 02/05/05
incendie - SSIAP

.‘. Personnel occupant la fonction, d'agent, de chef d'équipe, ou de chef de service, de sécurité incendie
dans un ERP/IGH

La liste des contréles, vérifications et formations réglementaires ci-dessus n'est pas exhaustive et peut étre soumise a modification.
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ASCENSEURS - MONTE-CHARGES - PORTES ET PORTAILS

Vérifications périodiques

Tous les établissements

@ Périodicité

’ Textes de référence

Controle technique des ascenseurs

e 5ans

e D. 2004-964 09/09/04 modifié

A\ Responsabilité du propriétaire de Uinstallation

Vérifications périodiques (ascenseurs,
monte-charges et équipement assimilés)

e1an

o CdT Art. R. 4323-23 a R. 4323-27

e A.29/12/10

Ao Responsabilité de 'employeur lorsque 'établissement est assujetti au code du travail
¢ Ascenseurs, monte-charges, élévateurs de personnes n’excédant pas une vitesse de

0,15 m/s, installés a

demeure

Portes et portails automatiques et
semi-automatiques

* 6 mois

e CdT Art. R. 4224-12 et R. 4224-13

* A.21/12/93

A Ala suite de toute défaillance

Etablissement recevant du public (ERP)

Vérification technique des ascenseurs

e Initiale

e Art. AS9 A. 25/06/80

A\ ¢ Avant leur remise en

service

e Suite a une transformation importante

Vérification générale périodique des ascenseurs
par rapport au risque incendie

e5ans

¢ Art. AS9 A. 25/06/80

A\ Responsabilité de Uexploitant

Vérification technique des escaliers mécaniques
et trottoirs roulants

e |nitiale

e Art. AS10 A. 25/06/80

A\ o Avant leur remise en

service

e Suite a une transformation importante

Vérification générale périodique des escaliers *lan e Art. AS10 A. 25/06/80
mécaniques et trottoirs roulants

Examens des chaines et crémailléres des * 6 mois e Art. AS10 A. 25/06/80
escaliers mécaniques et trottoirs roulants

Immeubles de grande hauteur (IGH)

Ascenseurs et monte-charges e bmois(ll  e1anl2 e Art. GH5 A. 30/12/11

A\ « 1 Pour les appareils munis d'un appel prioritaire pompiers

o (2) Pour tous les autres appareils

Formation

Préparation a U'habilitation “manceuvre
de secours sur ascenseurs”

@ Périodicité

e Initiale

* D. 2008-1325 15/12/08

a Textes de référence

f. Travailleurs effectuant des travaux de vérification d'entretien, de réparation ou de transformation
sur les ascenseurs, les escaliers mécaniques, les trottoirs roulants...

> Art. : Article - D. : décret - A. : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Publique - CdE : Code de U'Environnement
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AIRES DE JEUX - EQUIPEMENTS SPORTIFS

Vérifications périodiques

Equipements et aires de jeux

@ Périodicité

o Alamise en service
« Périodicité définie par l'exploitant

g Textes de référence

e D. 94-699 10/08/94
e D.96-1136 18/12/96

Buts sportifs

o A la mise en service
o Périodicité définie par 'exploitant

e Code du Sport
Art. R.322-19 a2 26

Autres équipements sportifs (Parcours acrobatiques en hauteur,
structures artificielles d’escalade...)

¢ Engénéral 1an

e Selon 'équipement

HYGIENE - SANTE
AMBIANCE DE TRAVAIL

@ Périodicité

Vérifications périodiques

Z
’ Textes de référence

Mesurage des niveaux sonores aux
postes de travail

¢ Au moins tous les 5 ans

 D. 2006-892 19/07/06
* A.19/07/06

e CdT Art. R. 4431-1 a R. 4433-7

A\ En cas de modification des installations ou des modes de travail

Mesurage des vibrations aux postes

de travail les 5 ans

* Mise a jour conseillée tous

e D. 2005-746 04/07/05
e A.06/07/05

o CdT Art. R. 4444-1 3 R. 4444-7

A\ Lors du changement de matériel ou de la durée d'utilisation des différents matériels

Mesure des niveaux d’éclairement

l'employeur

* Périodicité a définir en fonction
des regles d’entretien fixées par

e CdT Art. R. 4223-1 a R. 4223-12

A\ Lors de travaux

* Examens des installations d'aération | ¢ 1an

des locaux a pollution non spécifique

* Examens des installations d'aération
des locaux a pollution spécifique sans
systeme de recyclage

¢ A.08/10/1987

Examens des installations d'aération * 6 mois
des locaux a pollution spécifique avec

systéme de recyclage

¢ A.08/10/1987

@ Périodicité

o |nitiale

Formations

Risques liés a l'exposition
au bruit

i Textes de référence
e CdT Art. R. 4436-1

dépasse 135dB

.'. Salariés exposés a un niveau sonore supérieur ou égal a 80dB ou quand la pression acoustique de créte

Risques liés a l'exposition
aux vibrations

o |nitiale

e CdT Art. R. 4447-1

&4 Tout personnel exposé & des vibrations répétées

> Art. : Article - D. : décret - A. : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Publique - CdE : Code de l'Environnement
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SUBSTANCES DANGEREUSES

Veérifications périodiques

Evaluation du risque chimique

@ Périodicité

¢ En cas de modification importante des conditions pouvant
affecter la santé ou la sécurité des travailleurs

’ Textes de référence

o CdT Art. R. 4412-1a R. 4412-10
o CdT Art. R. 4412-59 a R. 4412-65

A\ Pour toute activité exposant les travailleurs a des agents chimiques dangereux [y compris solvants,

poussiéres de bois, fumées de soudage...)

Mesure de l'exposition au risque
chimique : polluants a valeurs
limites contraignantes

1an

o CdT Art. R. 4412-59 a R. 4412-164
o CdT Art. R. 4412-27 a R. 4412-31
¢ A.15/12/09

A\ Alissue d'une évaluation des risques chimiques, il est procédé a l'établissement d'une stratégie de

prélevement, de campagnes de mesures et a l'établissement du d

iagnostic de respect de la VLEP

Etat de conservation des flocages,
calorifuges, faux plafonds (matériaux
liste A) contenant de 'amiante

¢ 3 ans (maximum)

e CdS Art. R. 1334-27

A\ Aloccasion de toute modification susbstantielle de ['ouvrage et de son usage

Surveillance du niveau
d'empoussiérement dans
l'atmospheére

¢ Selon les résultats de L'évaluation de l'état de conservation des
flocages calorifugeages ou faux plafonds (matériaux liste A)
contenant de l'amiante

* Suite a des travaux de retrait ou de confinement des flocages
calorifugeages ou faux plafonds (matériaux liste A) contenant
de l'amiante

* Suite a des travaux de retrait ou de confinement de matériaux
ou produits de la liste B contenant de l'amiante lorsqu'ils sont
effectués a lintérieur de batiments occupés ou fréquentés.

e CdS Art. R. 1334-25 et R. 1334-27
e CdS Art. R. 1334-25 et R. 1334-29-3

Mise a jour du Dossier Technique
Amiante

e 3 ans (maximum)

e CdS Art. R. 1334-29-5

A\ e Suite a prestation de :
- Vérification périodique de l'état de conservation des flocages,
- Travaux de retrait ou de confinement de matériaux contenant
- Communication aux entreprises intervenantes sur le site

calorifugeages et faux plafonds
de 'amiante

- Repérage amiante avant travaux pour integration des éléments relatifs aux matériaux et produits
contenant de l'amiante découverts a l'occasion de travaux ou d'opérations d'entretien.

Controle des disconnecteurs

e1lan

e CdS Art. R. 1321-57

A\ Par une personne habilitée

Analyses Legionella (et mise
en place d'un carnet sanitaire)

e1lan

¢ A.01/02/10

A\ ERP équipé de productions collectives d'eau chaude sanitaire (ECS) et mettant & disposition du public
de 'eau chaude sanitaire sur des points d'usage a risque (ex: douche...)

Prélevement et analyse des eaux
sanitaires

¢ 1 an conseillé

¢ CdSR. 1321-1aR. 1321-1-5
 D. 11/01/07

> Art. : Article - D. : décret - A. : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Publique - CdE : Code de 'Environnement
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Liberté » Egalité + Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

LA MINISTRE DE L’EDUCATION LE MINISTRE DE I’INTERIEUR
NATIONALE,
DE L’ENSEIGNEMENT SUPERIEUR
ET DE LA RECHERCHE

Paris, le 29 juillet 2016

La ministre de I’éducation nationale, de I’enseignement supérieur et de la recherche
Et le ministre de I’ intérieur
A
Monsieur le préfet de police
Mesdames et messieurs les préfets de région
Mesdames et messieurs les préfets de département
Monsieur le préfet de police des Bouches-du-Rhone
Mesdames et messieurs les recteurs d’académie, chanceliers des universités

Mesdames et messieurs les vice-recteurs

NOR : INTK1615597J

Instruction relative aux mesures de sécurité dans les écoles et les établissements scolaires
a la rentrée scolaire 2016

Le 25 novembre et le 22 décembre 2015, vous avez été rendus destinataires des circulaires
précisant les mesures de sécurité & mettre en ceuvre dans les écoles et établissements scolaires.
Un guide « vigilance attentats, les bons réflexes » rédigé avec le secrétariat général de la
défense et de la sécurité nationale a ét¢ diffusé aux acteurs locaux en février 2016.

Les récents attentats et le contexte de menace terroriste imposent une vigilance renforcée et
nécessitent d’assurer sur ’ensemble du territoire la mise en ceuvre effective des mesures
particuliéres de sécurité par les directeurs d’école, les inspecteurs de 1’éducation nationale et
les chefs d’établissement, en liaison avec les autorités académiques et les préfets de
département. Certaines mesures impliquent également 1’intervention des collectivités
territoriales, compétentes pour les infrastructures scolaires.

1. La prévention des risques et la préparation des écoles et établissements scolaires
Les autorités académiques s’assureront que chaque école et chaque établissement scolaire
vérifie la connaissance par les personnels du plan particulier de mise en slireté (PPMS) lors de

la prérentrée. Trois exercices seront organisés durant I’année scolaire, dont un avant les
vacances de Toussaint. L.’un de ces exercices portera sur un attentat-intrusion.
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Elles veilleront a la mise a jour des répertoires de coordonnées téléphoniques des directeurs
d’école, des inspecteurs de I’éducation nationale et des chefs d’établissement, dans le cadre
des procédures approuvées par la CNIL, afin d’étre en capacité de donner rapidement ’alerte
et toutes les consignes nécessaires a I’ensemble des écoles et établissements scolaires. Toutes
les académies devront tester ’envoi d’une alerte par SMS le jour de la prérentrée.

Elles rappelleront qu’en cas d’attentat-intrusion, I’alerte doit étre distincte de I’alerte incendie
et qu’elle doit étre audible.

Les autorités académiques désigneront au niveau académique et pour chaque département un
référent slireté, en amont de la prérentrée, dont les missions sont de s’assurer de I’effectivité
des mesures de sécurité et d’accompagner les écoles et les établissements scolaires. Ces
référents accompagnent notamment la mise en ceuvre des PPMS et de ses exercices, ainsi que
des diagnostics de sécurité. Ils conseillent les directeurs d’école, les inspecteurs de 1’éducation
nationale et les chefs d’établissement et assurent un lien privilégié avec les représentants des
collectivités propriétaires et notamment avec les maires au titre de pouvoir de police.

Dans le cadre de la sécurisation des espaces particuliérement vulnérables des écoles et des
établissements scolaires, vous veillerez, chacun pour ce qui vous concerne, 4 ce que les
collectivités puissent bénéficier de I’expertise et du conseil de vos services pour identifier les
travaux prioritaires. Vous vous appuierez sur les diagnostics de sécurité et les plans
particuliers de mise en sireté.

Une attention particuliére sera portée aux abords des écoles et des établissements scolaires
afin de renforcer la surveillance de la voie publique et d’éviter tout attroupement préjudiciable
a la sécurité des éléves. Des consignes précises devront étre données pour rechercher la
solution la plus adaptée et éviter, a chaque fois que possible, les rassemblements sur la voie
publique en cas, par exemple, d’alerte a la bombe.

Vous trouverez ci-joint les courriers adressés aux présidents des principales associations
d’¢lus locaux que vous pourrez utilement communiquer aux représentants des différentes
collectivités.

2. La formation des cadres

Les autorités académiques rappelleront les mesures de sécurité aux chefs d’établissement et
aux inspecteurs de 1’éducation nationale du premier degré lors des journées de réunions
précédant la rentrée. Elles organiseront, dans le cadre de la formation initiale, un module de
formation a destination des chefs d’établissement stagiaires et des nouveaux directeurs
d’école durant 1’année scolaire. Avec I’aide de I’Ecole supérieure de I’Education Nationale de
I’Enseignement Supérieur et de la Recherche (ESENESR), des modules de formation
continue a destination des personnels de direction et d’inspection, ainsi que des directeurs
d’école, seront mis en place.

20/78



Le nombre de personnels d’encadrement (chefs d’établissement, inspecteurs de 1’éducation
nationale, ...) formés a la gestion de crise sur le modéle des formations au CNEFG de St-
Astier sera augmenté. Les cadres formés dans 1’académie seront identifiés avant les vacances
de Toussaint et devront, particuliérement ceux formés en niveau 2, é&tre mobilisés pour
intervenir dans les formations initiales ou continues portant sur la sécurité.

Un suivi de ces mesures sera assuré au niveau départemental et académique. Il facilitera la
mise a jour réguliére des instructions et la mutualisation des bonnes pratiques entre les
territoires.

3. Les capacités de réaction et la sensibilisation de la communauté éducative

Les cellules académiques de gestion de crise devront étre opérationnelles avant la prérentrée.
Les personnels mobilisables en cas de crise auront été identifiés en amont. Un lieu équipé de
moyens de communication aura été déterminé et la cellule communication aura préparé les
modalités de diffusion d’information au grand public et aux médias via les différents modes
de communication (site académique, médias sociaux, ...).

Les correspondants « Education nationale » destinés & intégrer les cellules de crise (COD,
COZ, ...) des forces de sécurité seront identifiés, en nombre suffisant pour assurer le
fonctionnement des cellules en cas de prolongation de la crise, et disposeront des coordonnées
de ces cellules. Ils seront recus dans les centres d’opérations et de renseignement des forces
de sécurité.

Dans chaque département, les préfets organiseront un exercice-cadre de gestion de crise avec
les autorités académiques.

Vous veillerez & améliorer les capacités de résilience de la communauté scolaire, ¢’est-a-dire
la capacité a ne pas se laisser surprendre et & avoir les bonnes réactions. La formation aux
premiers secours avec la généralisation d’une sensibilisation aux gestes qui sauvent de tous
les éléves en classe de troisiéme et de la formation au PSCI1 de tous les éléves délégués
constitue une modalité individuelle et collective. Des instructions particuliéres vous seront
adressées sur ce sujet avant la rentrée scolaire.

Vous demanderez aux directeurs d’école de tenir des réunions de rentrée avec les parents
d’éléves pour leur exposer les mesures de sécurité prises, pour leur rappeler les bons
comportements lors des entrées et des sorties des écoles, et pour solliciter, s’ils le souhaitent,
leur aide pour la sensibilisation et la mise en ceuvre des regles définies pour assurer la sécurité
au moment des entrées et sorties des éleéves.

De méme, dans les colléges et lycées, les chefs d’établissement devront apporter dés la
rentrée, une information aux éléves et aux parents sur les mesures de sécurité prises.
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4. Le suivi des éléves et personnels dans un processus de radicalisation

La sécurité des écoles et des établissements scolaires passe également par la connaissance par
les autorités académiques des éléves signalés comme entrés dans un processus de
radicalisation. Les préfets informeront les inspecteurs d’académie-directeurs académiques des
services de I’éducation nationale (IA-DASEN) des résultats et des suites des évaluations
réalisées apres signalement, ainsi que des situations sensibles pour les écoles et établissements
scolaires.

Pour les situations les plus sensibles, les IA-DASEN informeront & leur tour les directeurs
d’école, les inspecteurs de 1’éducation nationale et les chefs d’établissement concernés, afin
d’examiner les conditions de scolarisation et de suivi éducatif de ces jeunes.

Par ailleurs, les autorités académiques seront également informées par les préfets de tout
signalement de méme nature concernant les personnels exergant dans les écoles et
établissements scolaires, ainsi que des résultats et des suites des évaluations réalisées aprés
signalement, afin qu’elles puissent prendre les mesures appropriées en concertation avec la
direction générale des ressources humaines du ministére de 1’éducation nationale, de
I’enseignement supérieur et de la recherche.

La sécurité des écoles et des établissements scolaires est une priorité absolue. Elle concerne
au premier rang I’Etat, mais implique aussi les collectivités territoriales et I’ensemble de la
communauté éducative, qui doit étre impliquée pour prévenir la menace et développer une
culture pérenne de la gestion des risques.

Najat VALLAUD-BELKACEM
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Liberid » Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

LA MINISTRE DE L'EDUCATION NATIONALE, LE MINISTRE DE L’INTERIEUR
DE L’ENSEIGNEMENT SUPERIEUR
ET DE LA RECHERCHE

Paris, le 2 g JuiL. 2016

Monsieur le Président,

Les récents attentats et le contexte de menace terroriste exigent la mise en ceuvre de mesures
particuliéres de séeurité des écoles. Ces mesures ont été définies dans les circulaires que nous
avons prises les 25 novembre, 4 décembre et 22 décembre 2015 ainsi que dans le guide
« vigilance attentats, les bons réflexes » rédigé avec le secrétariat général de la défense et de
la sécurité nationale et diffusé aux acteurs locaux en février 2016.

Comme le Président de la République I’a évoqué devant les maires, lors du dernier congrés de
votre association, I’implication des élus aux cbtés de I’Etat est indispensable tant pour
apporter un message de confiance a la population que pour la mise en ccuvre de ces mesures
de sécurité.

La sécurisation des espaces particulierement vulnérables des écoles (enceinte, accés isolés,
fagades exposées,...) nous parait constituer une priorité. Pour cela, des plans particuliers de
mise en slireté (PPMS) ont été réalisés depuis novembre 2015, avec la contribution des élus,
afin d’identifier ces espaces et les travaux a effectuer. La continuité du dispositif de sécurité
dans les temps périscolaires constitue également une préoccupation a prendre en compte.

Nous avons demandé a nos services de se rendre disponibles pour aider les maires  identifier
les travaux prioritaires permettant de sécuriser les écoles et de faciliter les alertes. Les élus
pourront ainsi s’appuyer sur les services de I’Etat et en particulier les correspondants locaux
de police ou gendarmerie ainsi que le référent stireté de I’Education nationale désigné par
I’Inspecteur d’académie-directeur académique des services de I’éducation nationale.

Monsieur Frangois BAROIN

Président de 1’ Association des Maires de France
41 Quai d'Orsay

75343 PARIS
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Une attention particuliere devra enfin étre portée aux abords des écoles afin d’éviter tout
attroupement préjudiciable a la sécurité des éléves. En lien avec les correspondants police ou
gendarmerie, les équipes éducatives et le référent sireté de [’Education nationale,
'implication des élus et de la police municipale est un point essentiel pour ’efficacité du
dispositif et pourra permettre de systématiser les schémas de surveillance de voie publique des
écoles et des établissements scolaires.

Enfin, instruction a été passée aux Inspecteurs d’académie-directeurs académiques des
services de 1’éducation nationale de demander aux directeurs d’école de tenir des réunions de
rentrée avec les parents d’éléves pour leur exposer les mesures de sécurité prises, pour leur
rappeler les bons comportements lors des entrées et sotties des écoles, et pour solliciter, s’ils
le souhaitent, leur aide pour la sensibilisation et la mise en ceuvre des régles de sécurité, Nous
ne verrions que des avantages a ce qu’un représentant de la commune puisse étre présent a
cette occasion de maniére a illustrer la mobilisation des services publics pour la protection des
enfants.

La sécurité des écoles et des enfants est I’affaire de tous : Etat, collectivités, personnels,
parents d’éléves. C’est I’ensemble de nos efforts conjugués qui permettra a 1’école de rester
un lieu protégé pour que les enfants puissent apprendre les savoirs fondamentaux nécessaires
a leur réussite future.

Nous vous remercions par avance pour les informations que vous pourrez porter a la
connaissance des maires de maniére a ce que nous puissions ensemble contribuer a 1’effort
supplémentaire de vigilance et de sécurisation qu’attendent nos concitoyens.

Nous vous prions d’agréer, Monsieur le Président, I’expression de nos salutations distinguées.

[/ Sotico
Najat VALLAUD-BE CEM Bernatyd QAZENEU
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GMAO : un outil puissant pour optimiser la
maintenance

Publié le 04/05/2016
Par Jean Lelong, technicites.fr

Flickr by Scott Maxwell

La gestion de la maintenance assistée par ordinateur (GMAO) constitue un outil
intéressant pour les collectivités. Pour preuve, I'ancienne région Languedoc-Roussillon
vient de mettre en place un logiciel ""Carl Source™. Adaptable et paramétrable en
interne, il permet de répondre a des besoins divers avec un méme outil.

Chiffres-clés

Codt du logiciel : 250 000 € (licences, assistance, maintenance).

Avantage : un logiciel congcu comme une boite a outils, entierement paramétrable et évolutif.
Inconvénient : la base de données doit &tre mise a jour en temps réel pour que le systeme
conserve sa pertinence.

4 années : auront eté necessaires pour rendre I’outil de GMAO entierement opérationnel.
Mais les trois directions concernées ont avancé a des rythmes différents. Et de nouveaux
développements sont a venir.

D’ici quelques mois, 900 agents de I’ancienne région Languedoc-Roussillon auront
directement acces a un logiciel de gestion de maintenance assistée par ordinateur (GMAO).
L’outil, utilisé comme guichet unique, leur permettra indifféremment de signaler une
climatisation défectueuse, de commander du papier a en-téte ou de réserver une salle pour un
événement particulier. La demande sera visée électroniquement par la hiérarchie et adressee a
la direction du patrimoine bati et de la logistique (DPBL).

Dématérialisation

« Aujourd’hui, une demande de mobilier doit étre présentée sous parapheur et suivre la voie
hiérarchique, indique Alain Saussotte, responsable GMAO au sein de la direction. Une
procédure d’autant plus lourde que les services sont disperses dans plusieurs batiments et
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départements. » La DPBL sera en mesure, grace au nouvel outil, d’extraire toutes les données
voulues pour alimenter sa comptabilité analytique. Elle pourra également, demain,
programmer des opérations de maintenance et controler I’activité des prestataires extérieurs
chargés de I’entretien des batiments et des installations.

Mieux : I’outil sera couplé avec la gestion technique centralisée (GTC), qui pourra générer
automatiquement des demandes d’intervention en cas d’anomalie. « Nous avons réferencé 12
000 équipements dans la base de données, détaille Alain Saussotte. Nous sommes en train
d’écrire dans le logiciel les gammes d’interventions techniques liées a chaque équipement en
vue de mettre en place un systeme de maintenance préventive. »

La direction du patrimoine bati n’est pas la seule a s’étre engagée dans la GMAO. La
direction de I’éducation et la sous-direction des ports ont adopté le méme outil. « Ces trois
directions nous ont contactés en 2010 avec des besoins et des objectifs différents », explique
Katia Levé, chef du service « études et solutions applicatives » a la direction des systémes
d’information (DSI).

Des besoins différents

« L’éducation voulait gérer les demandes d’intervention des lycées, les ports avaient besoin
de remplacer un logiciel de comptabilité analytique en bout de course, la direction du
patrimoine béti avait une problématique de gestion des batiments, reprend-t-elle. Nous aurions
pu répondre a ces demandes avec des solutions métier verticales, adaptées a I’univers de
chacun. Nous avons préféré proposer une réponse commune, ce qui permettait de mutualiser
les compétences, de créer des interfaces et de maitriser les colts. »

Apreés consultation, la région a fait le choix, en 2012, du logiciel Carl Source, de I’éditeur Carl
Software. « Ce logiciel offrait la possibilité de gérer trois metiers différents sur une méme
base, observe Sébastien Mouney, chef de projet GMAO a la DSI. C’est un outil trés puissant
et facile a paramétrer. 1l n’y a pas besoin d’étre informaticien pour créer des écrans. »

Un logiciel en interne

Le paramétrage du logiciel a été réalisé en interne, avec I’appui d’un consultant de Carl
Software. Pour ce faire, la DSI a mis en place un comité de projet, associant les responsables
des trois directions concernées, et trois groupes de travail, un par direction. Au sein de ces
groupes ont eté définies les arborescences qui décrivent le patrimoine et validés les processus
de circulation des demandes d’intervention.

Les trois directions avaient envisagé initialement de partager une méme base de données,
moyennant un cloisonnement des droits d’accés. La direction des ports a finalement choisi
d’installer sa propre base. Une solution qui simplifiait le paramétrage, mais imposait I’achat
d’une deuxiéme licence et le recours & un serveur supplémentaire.

Chacun son rythme

Les directions ont progressé a des rythmes différents. Celle de I’éducation a choisi d’aller vite
et d’apprendre en marchant. Le logiciel a été rendu opérationnel dés mars 2013, apres six
mois de préparation seulement. L’outil centralise désormais toutes les demandes de travaux
des lycées, ce qui réduit les temps de traitement et garantit la tracabilité.
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Cote ports, il a fallu deux ans pour définir et développer les fonctionnalités voulues : suivi de
I’activité des agents, maintenance des ouvrages... La DPBL devrait passer a la phase de
production courant 2016. L’étape suivante consistera peut-étre a étendre le systeme a
I’ancienne région Midi-Pyrénées. « Les directions de I’éducation et du patrimoine ont pris
contact avec leurs homologues de Toulouse, qui se sont montrées tres intéressées », constate
Sébastien Mouney.

Focus

« Donner plus de sens au metier de chacun »

« Le premier intérét de la GMAO est de regrouper toutes les données au méme endroit, ce qui
permet ensuite de les compiler et de les exploiter. L’information devient accessible ou que
I’on se trouve, puisque I’application Carl Touch permet aux techniciens d’accéder au systeme
depuis un mobile. Cela génere des gains de temps importants. Autre avantage
I’automatisation permet de rationaliser et d’industrialiser les processus, donc de les rendre
plus efficaces, et ainsi de donner plus de sens au métier de chacun. On evite des doubles
saisies et des travaux rébarbatifs. Enfin, la démarche a permis de fédérer : les gens discutent,
remettent en cause les procédures. C’est positif. »

Sébastien Mouney, chef de projet « GMAO » a la direction des systéemes d’information

Focus

« Des applications propres a chaque direction »

« Mon réle a été d’accompagner la région dans la mise en place de Carl Source. Il s’agissait
de mettre en place les données, de définir les processus, de personnaliser I’outil et de répondre
aux besoins metier de chaque direction. Nous avons adapté les écrans en fonction des métiers.
Le lancement a été rapide pour la direction de I’éducation qui avait des besoins identifiés et
simples. Pour les ports, nous avons réalisé certains développements spécifiques répondant a
des besoins précis. Pour le patrimoine, nous avons profité des possibilités du logiciel afin de
permettre aux agents d’exploiter I’outil sur des usages bien particuliers, sans rapport avec la
maintenance. »

Arnaud Legrand, chef de projet chez Carl Software

Focus

« Un temps de traitement divisé par trois »

« Grace a Carl, les demandes de travaux des lycées, qui nous parvenaient par email, courrier
ou téléphone, sont désormais canalisées sur un support unique. Mon réle est d’orienter ces
demandes vers nos équipes d’intervention ou vers des chargés d’opérations, et d’en contrdler
le suivi. Le temps de traitement des interventions a ainsi été divisé par trois. Ce systéme nous
permet en outre de partager I’information au sein de la direction de I’éducation et de
conserver un historique de la maintenance. Nous travaillons aujourd’hui a mettre en place un
systéeme de maintenance préventive et projetons d’associer a Carl les plans des lycées, via un
logiciel de gestion électronique de documents. »

Jean-Eudes Leduc, coordinateur des opérations de maintenance a la direction de I’éducation

28/78



DOCUMENT 6

Reéussir un projet de GMAO au sein des
services technigues

technicites.fr
Publié le 21/10/2014 | Par Bruno Iratchet, consultant

'ﬂ EETI!. :?r-r: techniques
Champ d’application

e GMAO (gestion de maintenance assistée par ordinateur) et GTP (gestion
technique du patrimoine)
Ce sont deux domaines complémentaires et on retrouve souvent deux directions distinctes en
particulier pour le patrimoine béati. D’une part, I’activité dite de constructeur correspond a
I’activité de manager du patrimoine qui gere les acquisitions, cessions, constructions,
locations, affectations, mise a disposition.
Au-dela du reférentiel et de son descriptif, la vue juridique du patrimoine (actes juridiques,
contrats d’assurance, baux...), ainsi que les controles sécurité (ERP) et les diagnostics comme
I’accessibilité aux personnes handicapées entrent dans ce périmetre.
D’autre part, I’activité dite du conservateur consiste & conserver ledit patrimoine en bon état
de fonctionnement, ce qui inclut alors les activités de régie ouvriere ou d’atelier, de garage, de
magasins... La GMAO est associée au second volet bien que la connaissance du référentiel
soit nécessaire. La GTP englobe I’ensemble des activités, en général, méme si parfois on la
limite au premier volet.
o Des métiers multiples et des domaines variés
La GMAO est un vaste domaine et peut s’appliquer aux nombreuses spécialités des métiers
des services techniques. Les services techniques s’adressent a tous les patrimoines d’une
collectivité : le patrimoine bati, le patrimoine non bati, le parc automobile, le patrimoine
technique (réseaux, mobilier urbain, éclairage public), I’espace public : la voirie et les espaces
verts, les services de la propreté, les services logistiques d’aide aux manifestations, les
réseaux d’eaux et d’assainissement, etc.
Dans un premier temps, on peut indiquer que la GMAO va recouvrir :
- les travaux dits d’urgence (reparation et dépannage) ;
- les actions préventives (entretiens et contrbles effectués avant qu’une panne ne
survienne) ;
- les actions systématiques et surtout les mises en conformité (contrdles techniques,
controles de sécurité) ;
- les programmes d’investissement planifiables (gros travaux, réhabilitation).
Ces actions ne seront pas conduites de la méme facon : certaines sont planifiables et d’autres
non ; certaines sont récurrentes et d’autres ponctuelles (petits dépannages dans un batiment,
entretien des pelouses d’un espace vert, contrle technique périodique des véhicules,
remplacement systématique des ampoules pour I’éclairage public...).
Toutes ces actions vont mobiliser des moyens : humains (régie et prestataires), matériels
(engins, véhicules, appareils, outillage, stocks consommables...) et financiers qu’il faudra
planifier, suivre et piloter. La gestion et la mise en ceuvre de ces moyens conduisent & partager
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des informations avec plusieurs applications structurantes de la collectivité : la gestion
financiere et comptable (GF) pour les budgets, marchés et fournisseurs, et la gestion des
ressources humaines (RH) pour le personnel en régie en particulier.
Au cas par cas, d’autres interfaces plus spécifiques seront nécessaires : prises de carburant
pour le parc autos, alarmes pour les unités techniques, clefs ou consommation d’énergie pour
le patrimoine béti... Le périmetre fonctionnel déborde donc du simple périmétre strictement
métier de la GMAO. Au sein méme de ces unités techniques, plusieurs catégories
d’intervenants sont a distinguer : le personnel d’encadrement, le personnel ouvrier, les
magasiniers, les acheteurs, les comptables, les décideurs.
Il faut aussi tenir compte des €lus qui vont réguliérement demander des comptes ou des
demandeurs d’interventions qui sont externes aux services techniques. Des meétiers, des
domaines, des axes analytiques différents et souvent des priorités plus ou moins arbitraires
sont donc croisés. On peut parler d’arbitraire car soumis au choix décisionnel d’un décideur
qui définit ses propres axes prioritaires dans la mesure ou ils ne sont pas reellement imposés
par un reglement.

e Concilier la réglementation et le confort
En effet, si les priorités définies par la collectivité peuvent évoluer au gré des changements
d’élus, de directeurs ou de chefs de service, c’est essentiellement di au fait qu’il y a peu
d’obligations réglementaires dans le cadre de la gestion des services techniques. Parmi celles-
ci, on peut néanmoins citer le contréle des ERP (établissements recevant du public), la
détection des matiéres dangereuses, le lien inventaire physique du patrimoine et inventaire
comptable, le respect des marchés et les mises en conformité (accessibilité...).
A I’exception de la gestion des stocks (avec la comptabilité matiére), et des quelques points
réglementaires eévoqués ci-dessus, tout le reste n’est que « confort ». Mais en définitive, les
points évoqués ci-dessus vont progressivement faire ressortir au sein du périmetre de la
GMAO au sens large, un noyau incontournable et obligatoire de taches a accomplir. Il en va
ainsi des controles obligatoires pour les ERP ; les plans de mise en conformité de
I’accessibilité des batiments et des voiries vont eux aussi imposer un cadre strict a respecter.
Au sein de services techniques particuliers comme ceux des Sdis (services départementaux
d’incendie et de secours ou plus prosaiquement chez les pompiers), on trouve déja des
contréles rigoureux sur les véhicules et sur les matériels embarqués mais aussi une tracabilité
forte sur les produits consommables comme les produits pharmaceutiques ou le matériel
(bouteilles d’oxygeéne) ainsi que les tenues de secours (équipements de protection
individuelle).
Ce sont autant de points qui nécessitent une démarche structurée et I’utilisation d’applications
informatiques professionnelles rigoureuses.

Les objectifs et les contraintes

e Concilier une aide au pilotage et un support aux fonctions opérationnelles
L’informatisation des services techniques via un logiciel de GMAO doit répondre a deux
contraintes :

« fluidifier I’activité opérationnelle en entrant dans le détail quotidien ;

o permettre le pilotage en donnant une vision globale.
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Il faut que les deux populations soient gagnantes. Le pire serait que les opérationnels aient le
sentiment de se saisir de I’information uniquement au bénéfice des managers ou que ces
derniers pensent que les services opérationnels prétextent une lourdeur de I’informatique pour
masquer des dérives. L’effort de transparence demandé aux opérationnels ne sera accepté que
si une aide réelle leur est apportée dans leur activité quotidienne (elle peut passer par la mise
en place de solutions mobiles par exemple...).

e Mobiliser les agents des services
Les services techniques sont assez souvent les parents pauvres de la collectivité, en termes
d’informatisation alors qu’il y a un potentiel fort d’économies lorsqu’on rationalise leur
activité. Les chefs de services et directeurs concernés doivent donc se montrer motivés,
demandeurs et diplomates. Une approche exhaustive et multiservice présente souvent le
risque d’enlisement du projet. En conséquence, il faut identifier et s’appuyer sur un service
pilote et un directeur ou chef de service moteur.
Il peut y avoir une forte motivation mais un mangue criant de moyens : dans ce cas il sera
difficile au moteur de parvenir a faire front a la fois a son quotidien et a la surcharge
ponctuelle, représentée par le projet dans lequel il va devoir s’impliquer. Le soutien de la
hiérarchie est alors primordial.
Un autre frein est constitué par le sentiment percu par les opérationnels d’étre placés sous
surveillance, via un tel logiciel. Un argument majeur peut étre mis en avant : la tracabilité
fournie par un tel outil permet aussi et surtout de justifier de I’existence méme des régies
ouvrieres par rapport aux entreprises prestataires.
Le traitement des petites urgences (remplacement d’ampoules, lavabos bouchés, petites
pannes, etc.) est peu visible s’il n’est pas tracé ; il est souvent difficile d’estimer le temps que
les équipes y consacrent. Il est donc important de tracer cette activité pour la sortir de I’ombre
et pour la valoriser en mettant en evidence le travail de ces intervenants. Les grands chantiers
se remarquent et sont toujours mis en avant, mais c’est souvent la petite maintenance qui rend
le plus de service a la population.

« Ne pas négliger les aspects organisationnels
Une des pires erreurs est de penser que la mise en service d’un logiciel quel qu’il soit va
permettre de résoudre de facon implicite des problémes latents d’organisation. Un des
objectifs de la mise en service d’un outil de GMAOQO, surtout si on doit le généraliser a
plusieurs activités, est d’harmoniser et d’optimiser les procédures opérationnelles. Les
éventuels changements ne pourront pas étre imposes ni au personnel utilisant le futur logiciel
ni au personnel utilisant un logiciel qui doit s’interfacer.
Un cas simple de friction est le fonctionnement entre I’atelier et le magasin au sujet des
réservations de piéces stockées ou demandes d’achat mais aussi au sujet des alertes lorsque la
piéce manquante est livrée.
Un autre cas de friction se situe a la frontiére entre I’activité de I’atelier (commande de
prestations) ou celle du magasin (commande de fournitures) et les comptables lors des phases
de validation des engagements de credit et lors de la liquidation des factures a la suite du
service fait.
Il ne faut pas que les difficultés liées a une organisation déficiente ressortent comme étant des
lourdeurs du logiciel mis en service : il est donc important de rédiger de fagon indépendante
du logiciel des procédures d’organisation et en parallele, de définir le paramétrage du logiciel
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pour répondre a cette organisation et d’en faire la publicité aupres des futurs utilisateurs. Les
modes opératoires doivent étre simples, connus et acceptés.

Approche globale ou logiciels métiers dediés ?

A I’exception de la gestion des stocks, pour laquelle un logiciel professionnel s’impose
naturellement, toutes les autres problématiques pourraient souvent étre traitées via un tableur.
L’éclatement des métiers conduit souvent chaque entité a se créer une petite application
bureautique pour suivre son périmetre de gestion ou a choisir un logiciel de niche. Dans ce
cas, chacun n’aura qu’une vision tronquee et partielle de I’activité des services techniques. La
vision globale nécessaire au pilotage des services va a I’encontre des intéréts particuliers de
chaque entité, ce qui freine souvent les projets et démotive parfois les éléments moteurs.

Il faut donc étre vigilant. La vision globale (approche ERP) impose aussi de tenir compte des
applications structurantes (GF, RH, SIG, GED...) mais c’est la seule qui réponde a moyen
terme a I’ensemble des problématiques en offrant en particulier, une vision consolidée de la
gestion des services techniques.

Un compromis doit alors étre trouvé :

e ne pas voir trop grand et faire selon les moyens humains et financiers disponibles ;

e ne pas choisir une solution fermée méme si elle semble parfaitement adaptée a une
problématique particuliere (qu’en sera-t-il des autres le moment venu ?) ;

e ne pas confondre simplicité et simplisme. Plus un logiciel est facile a prendre en main
et plus on lui trouve rapidement des limites souvent contraignantes ;

o opter pour une solution évolutive a la fois sur le périmétre de gestion mais aussi sur le
niveau de détail du suivi ;

e avoir conscience que certains meétiers demandent des outils dédiés pointus qu’il faudra
interfacer ;

e il en va de méme de I’architecture technique : il faut trouver un compromis entre
architecture éprouvée (mais peut-étre dépassée) et architecture novatrice (mais parfois
instable ou qui demande des expertises techniques rares car peu répandues).

Il faudra dés lors, choisir une solution modulaire, évolutive, ouverte qui saura s’interfacer
avec des briques logicielles dédiées pour certaines fonctions précises.

Les points de vigilance

o Faire la publicité du projet
On parle souvent du projet au démarrage des études puis on en reparle au moment des
formations. Entre les deux il y a parfois un effet tunnel plus ou moins long. Méme en cas de
retard ou d’aléas rencontrés sur le projet, les futurs utilisateurs doivent étre tenus au courant
de facon réaliste. C’est le manque d’information qui est le plus préjudiciable car il laisse alors
la place a la rumeur.

o Des besoins nécessitant des investissements parfois importants
Certains choix auront un impact financier lourd : il faut en mesurer les véritables plus-values.
Il en va ainsi du choix de matériel mobile durci pour pouvoir fonctionner dans des
environnements poussiéreux et/ou humides. Il en va ainsi d’une approche par le référentiel qui
va « du particulier au général/global » comme le besoin préalable de décrire le patrimoine de
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facon détaillée de la piéce au complexe immobilier avant de pouvoir lancer une maintenance
dessus ou le cas des logiciels dont I’approche se fait par les plans.

e Un retour sur investissement souvent faible
La mesure du retour sur investissement sera parfois compliquée car c’est souvent le niveau de
détail et le niveau de qualité qui évoluent. En définitive, on s’apercoit que ce « retour »
concerne surtout la qualité du service rendu.

o L’implication de la hiérarchie est indispensable
C’est probablement I’aléa majeur sur ce type de projet. Si la hiérarchie (directeur de service,
direction générale) ne s’implique pas, le projet a peu de chance de réussir. La hiérarchie peut
s’impliquer de plusieurs facons qui sont cumulatives :
- faire la publicité du projet et de ses attentes vis-a-vis de sa réussite ;
- dégager le temps nécessaire aux participants aux groupes de travail ;
- fixer clairement les attentes en termes d’indicateurs, de tableaux de bord et de restitutions
issus de la solution ;
- utiliser ces restitutions pour le suivi du pilotage le plus vite possible. L’implication de
la hiérarchie est par ailleurs, valorisante pour les services techniques eux-mémes.

Des organisations qui ont reussi

On peut se référer a quelques exemples de projets ayant parfaitement réussi dans leur
déploiement d’un progiciel de gestion de patrimoine, car ils ont commencé par une réflexion
préalable sur I’organisation et sur les objectifs du projet. Un point commun : ces projets ont
été conduits a la fois par la direction informatique et les directions utilisatrices.

La mairie de Nimes est un exemple type mais on peut aussi citer la communauté urbaine de
Strasbourg ou Angers Loire métropole. Il est important de noter que pour ces trois exemples,
il y a eu anticipation, réflexion, accompagnement des projets, implication de la hiérarchie,
pragmatisme sur les besoins et parfois recadrage ou réorientation des besoins en cours de
projet, souvent dans le sens de la simplification.

La démarche de ces collectivités a toujours été d’aller en priorité vers le progiciel standard et
de ne demander des évolutions de ce dernier que lorsqu’il était démontré que c’était la seule et
unique solution pour répondre au besoin. Trés souvent, un progiciel standard doit étre adapté
pour répondre a une organisation particuliére. Mais parfois, il faut donc se poser la question
d’une modification de I’organisation pour revenir sur du standard.

Focus

Les recettes pour réussir
Aucun projet de GMAO n’est assuré de réussir mais on peut, comme pour n’importe quel
autre projet informatique, mettre les chances de son c6té par des actions simples.
En amont du projet :
e avoir un porteur de projet au sein de la hiérarchie ;
« avoir défini des objectifs et des enjeux ;
e avoir un leader du projet motivé et reconnu, de préférence un bindme service
utilisateur/DSI ;
 avoir réfléchi a I’organisation et traité les problémes si nécessaire ;
o avoir défini des priorités et un calendrier ;
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avoir défini des objectifs de restitution clairs et rapidement utilisables ;
avoir impliqué les services et directions concernés indirectement (interfaces).

Au cours du projet :

ne pas vouloir tout traiter en une seule fois ;

dégager le temps nécessaire aux intervenants sur le projet ;

construire une solution conforme aux moyens disponibles ;

ne pas laisser le projet s’enliser en traitant rapidement les aléas lorsqu’ils apparaissent.
s’appuyer sur I’engagement et la réussite d’un service ou d’une direction pilote qu’il
faut soigneusement choisir ;

informer sur le déroulement du projet méme s’il prend du retard.

En aval du projet :

ne pas étre avare de formation et d’assistance au démarrage ;

étre réactif face aux petits problémes de logistique ;

assurer la publicité du projet et de ses résultats ;

promouvoir le ou les services pilotes ;

rendre incontournable le plus rapidement possible les éléments produits par la
solution ;

pousser rapidement a la généralisation a d’autres services et directions.
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DOCUMENT 7

Exploitation durable des batiments : faire
les bons choix

Publié le 12/10/2016 | Mis a jour le 17/10/2016
Par Vincent Billon, Cerema - Direction technique Territoires et ville, chargé d’études
exploitation durable des batiments

Techni Cités

Marcus Kretschmar — Fotolia

L’exploitation des biatiments est un maillon indispensable d’une gestion de patrimoine
efficace et durable. Les enjeux sont considérables : financiers, environnementaux,
sociétaux. Les exigences de performance sont nombreuses (sécurité incendie, siireté,
qualité de D’air, efficacité énergétique...) et appellent a une exploitation dite durable,
faisant progressivement du batiment (avec ses occupants !) un acteur intégré au quartier
et non plus seulement un consommateur de ressources.

Les exigences de performance des batiments sont nombreuses en matiére, notamment, de
sécurité incendie, de sareté, de qualité de I’air, d’efficacité énergétique... L’exploitation de
ces batiments doit étre durable, pour qu’ils deviennent des acteurs intégrés au quartier et non
plus seulement des consommateurs de ressources.

Les enjeux de I’exploitation

Maintien de la valeur du patrimoine au meilleur codt

Il est genéralement admis que le colt d’exploitation d’un batiment (calculé sur une durée de
vie de 50 ans) représente les trois quarts de son co(t global, le dernier quart représentant les
codts liés a la construction. Les choix initiaux d’investissement sont donc a étudier finement
car ils vont conditionner les colts d’exploitation du batiment durant le reste de son cycle de
vie. Par exemple, une ventilation double flux sera plus chere a I’installation qu’une ventilation
simple flux mais elle permettra de réaliser des économies sur sa facture de chauffage. Sa
maintenance sera en revanche plus onéreuse car elle nécessitera des changements périodiques
de son filtre.
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La pérennité d’un batiment est par ailleurs largement corrélée a la qualité de I’exploitation qui
en est faite. Son optimisation permet de réduire et de ralentir la diminution naturelle de la
valeur du patrimoine dans le temps. Pour cela, le gestionnaire de batiment peut par exemple
décider de privilégier la maintenance préventive, qui présente les avantages suivants :
« prolongation de la durée de vie des équipements ;
o diminution des pannes ;
o lissage des dépenses de fonctionnement sur une longue période et diminution des
dépenses imprévues.
Les gros travaux d’entretien (ravalement d’une facade par exemple) ou les renouvellements
d’installations ou d’équipements (remplacement d’une pompe hydraulique d’un réseau de
chauffage par exemple) sont alors retardés mais restent néanmoins nécessaires pour maintenir
la valeur des actifs.
Maitriser les consommations d’énergie
Le secteur du batiment représente en France environ 20 % des émissions de gaz a effet de
serre totales et encore plus de 40 % de la consommation en énergie primaire.
Pour améliorer ces chiffres, la réglementation francaise s’est attachée jusqu’a présent a limiter
la consommation d’énergie primaire du secteur du batiment durant sa phase d’exploitation, en
atteignant progressivement avec la RT2012 le niveau de performance des batiments, dits a
basse consommation (soit 50 kwWh/m?/an).
La prochaine grande échéance réglementaire, prévue a I’horizon 2020, a I’ambition de
franchir une marche supplémentaire en consacrant le batiment comme un producteur
d’énergie et non plus seulement comme un consommateur.
Les gisements d’économie d’énergie sont nombreux :
e programmation des installations de chauffage, de ventilation et de climatisation en
fonction des plages d’occupation du batiment ;
« régulation de ces mémes installations au plus pres des besoins, en prenant notamment
en compte les apports solaires et les apports internes ;
« contrdle et remise en état si nécessaire des installations (calorifuges, entrées d’air,
filtres...) ;
« démarche écoresponsable avec les occupants.
Le volume total de ces économies est généralement compris entre 15 et 30 % de la facture
d’énergie.
Par ailleurs, la nécessaire maitrise des consommations d’énergie doit s’accompagner d’une
prise en compte des autres impacts négatifs de I’exploitation du béatiment, a savoir les
consommations d’eau, et de tous les consommables spécifiques a I|'usage du
batiment (carburants pour les véhicules, papier pour la bureautique...).
Les référentiels liés a la qualité environnementale du batiment en phase exploitation, qu’ils
soient francais (HQE) ®, américain (LEED) ®, ou britannique (BREEAM) @ peuvent
constituer une aide précieuse pour tout gestionnaire de batiment souhaitant maitriser ses
impacts sur I’environnement.
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Enjeux sociaux pour les occupants

L’exploitation d’un batiment doit permettre d’assurer la sécurité, la santé et le confort des
occupants. Le législateur a depuis longtemps imposé des obligations, que ce soit a travers le
code de la construction et de I’habitation (principalement pour le logement), du code du
travail (principalement pour les batiments tertiaires) et du reglement de sécurité contre les
risques d’incendie et de panique dans les établissements recevant du public (ERP).

Depuis quelques années, les préoccupations en matiere de santé et de bien-étre a I’intérieur
des batiments sont grandissantes. Le code de la santé publique impose par exemple des
mesures de surveillance des fibres d’amiante présentes dans I’air ambiant ©®, dans les
batiments a risque.

Plus généralement, la surveillance de la qualité de I’air est un enjeu contemporain, pour lutter
contre I’ensemble des polluants qui ont tendance & s’accumuler a I’intérieur des locaux en cas
de ventilation insuffisante. Ces polluants sont d’origine naturelle (radon par exemple) ou
d’origine anthropique (formaldéehyde, benzene, dioxyde de carbone, tétrachloréthylene).

Le code de I’environnement va par exemple imposer progressivement une surveillance de la
qualité de I’air a I’intérieur des locaux recevant des enfants, notamment les écoles et les
créches.

Contrats d’exploitation au service de la performance

Confier « son » exploitation a un prestataire privé

Les recentes évolutions techniques et réglementaires ont fait évoluer la conception des
batiments. Elles imposent de nouvelles compétences techniques pour le personnel en charge
de I’exploitation. Le gestionnaire d’un batiment peut décider de confier une partie des
prestations nécessaires a I’exploitation de son batiment a une entreprise privée, pour disposer
de ces compétences. La réussite de la mission du prestataire passe néanmoins par le maintien
de personnel formé en interne capable de suivre et de vérifier le travail effectué.

Confier I’exploitation & un prestataire privé nécessite de définir des clauses techniques
réalistes et adaptées.

Différents montages juridiques existent pour gérer la relation contractuelle entre la personne
publique et I’entreprise privée d’exploitation. Il est généralement préconisé d’allotir les
prestations en fonction des spécialités techniques (chauffage/ventilation/climatisation,
électricité, securité incendie, plomberie, appareils élévateurs, second ceuvre, menuiseries...).
Cependant, les contrats dits « multitechniques », car regroupant I’ensemble des prestations
techniques nécessaires a I’exploitation du batiment, sont de plus en plus frequents. lls
permettent notamment de diminuer le nombre d’interlocuteurs pour le gestionnaire de
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batiment. Le conseil régional du Languedoc-Roussillon a recours, par exemple, depuis
plusieurs années a un marché unique regroupant neuf champs techniques différents. Ce
marché présente de bons résultats techniques et économiques.

Dans tous les cas, les clauses des contrats doivent étre définies précisément, notamment les
obligations de moyens et les obligations de résultat. Des indicateurs et des moyens de contrdle
doivent permettre d’évaluer périodiquement I’atteinte des objectifs.

Contrats d’entretien et contrats d’exploitation

Il existe deux grandes familles de contrats, les contrats d’entretien et les contrats
d’exploitation.

Les contrats d’entretien engagent I’entreprise sur des moyens destinés a maintenir les
installations techniques dans un état normal de fonctionnement. Les contrats d’exploitation
imposent a I’entreprise d’obtenir des résultats, par exemple I’atteinte de températures de
confort dans des bureaux.

Les contrats d’entretien sont relativement simples a rédiger et permettent généralement de
répondre aux obligations réglementaires. Les contrats d’exploitation sont plus complexes a
mettre en ceuvre car ils nécessitent plusieurs prérequis (connaissance détaillée de I’état des
installations, définition précise du niveau de qualité des prestations, moyens techniques et
humains suffisants pour suivre I’exécution du marché). lls permettent généralement
d’améliorer la performance globale du batiment.

Pour inciter I’entreprise a réaliser des économies d’énergie, les gestionnaires peuvent inclure
une clause d’intéressement, qui permet de partager les économies financieres générées par
cette baisse. L’entreprise est par ailleurs pénalisée si les consommations sont supérieures a un
seuil défini dans le contrat.

Une clause de gros entretien, généralement appelée P3, peut également étre incluse. Cette
clause permet d’inciter I’entreprise & mettre en place une politique de maintenance préventive
ambitieuse, qui allonge la durée de vie des installations.

Le Sigerly (syndicat de gestion des énergies de la région lyonnaise) assiste par exemple ses
communes adhérentes pour contractualiser un marché d’exploitation de leurs installations de
chauffage, incluant le gros entretien. Une diminution moyenne de 6 % des consommations
d’énergie est alors constatee.

Contrats de performance énergétique

Au-dela de I’intéressement aux économies d’énergie, I’objectif ultime est de contractualiser
une baisse de la consommation d’énergie par rapport a une situation initiale. C’est I’objet des
contrats de performance énergétique, plus communément appelés CPE, dont le principe a été
introduit par la directive européenne de 2006 ©.

C’est un contrat global, qui inclut a minima I’exploitation des batiments, mais qui peut inclure
également la conception et la réalisation de travaux ayant pour objet I’amélioration de la
performance énergetique.

Differents montages juridiques existent en fonction du budget et des besoins. Le marché
public de services est trés proche du contrat d’exploitation décrit dans le paragraphe
précédent. 1l permet d’économiser sans investissement majeur.
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Le marché public global de performance, dont le principe a été introduit par I’ordonnance du
23 juillet 2015, permet de regrouper une tres grande variété d’actions incluant notamment des
travaux d’isolation et des renouvellements d’équipements de production de chaud ou de froid.
Il permet d’atteindre des niveaux d’économie importants souvent supérieurs a 40 %.

Focus

Le marché global de performance, un nouvel outil pour I’acheteur public
L’ordonnance du 23 juillet 2015, portant réforme des régles de la commande publique, a
introduit la notion de marché public global de performance, utilisable par les acheteurs depuis
le 1% avril 2016.
Ce nouveau type de marché se substitue au marché de réalisation exploitation
maintenance (<kREM ») et au marché de conception realisation exploitation
maintenance (« CREM »), introduits par le décret du 25 ao(t 2011.
Ces marchés doivent associer I’exploitation ou la maintenance a la réalisation ou a la
conception réalisation de prestations afin de remplir des objectifs de performance chiffrés et
mesurables. Ceux-ci peuvent étre définis en termes :

o de niveau d’activité ;

o de qualité de service ;

o d’efficacité energétique (cas du CPE par exemple) ;

« d’incidence écologique (préservation ou augmentation de la biodiversité par exemple).
Ce nouveau type de marché offre donc un cadre juridique adapté aux gestionnaires de
batiments pour contractualiser avec une entreprise de hauts niveaux d’exigences pour
I’exploitation  (confort des occupants, performance énergétique, performance
environnementale).
Enfin, le marché de partenariat est a réserver a des opérations trés spécifiques, au budget
supérieur a 2 millions d’euros. Il permet le préfinancement des investissements par
I’entreprise privée.
Quel que soit le montage juridique choisi, le portage politique de la démarche et une équipe
projet pluridisciplinaire sont indispensables pour le montage et le suivi d’un CPE.
En outre, la mesure et la vérification de la performance néecessitent de définir une méthode
commune entre I’acheteur public et I’entreprise privée. Cette méthode doit étre faisable
techniqguement et économiquement viable. On considére généralement que le col(t du
protocole de mesure et de vérification ne doit pas excéder 10% de I’économie
contractualisee.

Quelles technologies au service de I’exploitation ?

L’instrumentation : un mal nécessaire ?

Le contrble des factures des fournisseurs d’énergie est I’outil le plus simple a mettre en place
dans un batiment. Ce contrdle ne suffit pas, en général, a identifier précisément les usages
concernés de I’énergie, ni les causes de surconsommation éventuelle. Il faut mesurer
différents parametres.

Il est par exemple nécessaire de corréler les consommations fournies par les compteurs aux
parametres de confort a [Iintérieur des locaux (notamment la température). Des
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consommations équivalentes d’une année sur I’autre ne sont pas forcément le signe « que tout
va bien » si les températures varient de maniére significative.

Seul un réel suivi par poste de consommation (chauffage, ventilation, éclairage,
bureautique...) permet de repérer et de comprendre I’origine des variations et de les réduire
rapidement.

Par ailleurs, I’instrumentation peut permettre de s’intégrer pleinement dans un réseau de
distribution d’énergie. Connecté au quartier, le batiment devient capable de fournir de
I’électricité quand il n’en a pas besoin ou au contraire d’utiliser I’énergie produite par un
voisin pour effacer ses pics de consommation.

Focus

Vers une exploitation intégrée des batiments ?

Les expérimentations de réseaux électriques dits intelligents (smart grids) ont tendance a se
multiplier. Ces technologies permettent de mieux adapter la demande d’énergie a I’offre en
privilégiant la consommation locale et en lissant les pics de consommation. La réussite de ces
nouvelles technologies dépend fortement de I’implication des consommateurs, qui deviennent
également acteurs de la performance globale du réseau en adaptant leurs usages a I’offre. Ceci
présente I’avantage d’éviter des investissements dans des infrastrutures lourdes de production
ou de réseau.

Le reseau local joue un role prépondérant car il permet I’équilibrage entre les nouvelles
ressources énergétiques distribuées et en favorisant un usage local de ces ressources. Plusieurs
projets sont en cours d’expérimentation a ce jour, notamment le quartier solaire de Nice
Métropole Céte d’Azur, qui integre une forte proportion de production d’électricité
photovoltaique locale, des unités de stockage d’énergie et des équipements électriques
communicants dans les foyers volontaires.

Le projet Brest smart grid, dans le projet d’aménagement du quartier des Capucins, intégre
pour sa part une centrale photovoltaique reliée au réseau et une autre fonctionnant en
autoconsommation.

La GTB : au service des occupants sans asservir le gestionnaire

Le sigle GTB, qui désigne la gestion technique du batiment, est souvent utilisé pour désigner
le systeme informatique d’aide a la gestion des équipements techniques d’un batiment. Ces
systemes permettent de signaler des pannes ou des dysfonctionnements, de piloter a distance
les équipements énergivores (notamment les réseaux de chaleur et de froid) et de synthétiser
des données afin d’assurer le suivi de la performance globale du batiment (notamment
énergétique).
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Une GTB bien dimensionnée permet de faciliter le travail du gestionnaire et d’optimiser le
fonctionnement des installations techniques.

La GTB permet de piloter deux grandes familles d’installations techniques, les équipements
liés au confort énergétique (chauffage, ventilation, climatisation...) et ceux liés a la
distribution électrique (éclairage, stores, controles d’acces...).

Les économies escomptées peuvent étre significatives si une reflexion préalable a permis de
définir les objectifs de I’outil et I’organisation qui sera mise en place pour I’utiliser et
I’entretenir.

Le temps de retour sur investissement d’une GTB est alors compris géenéralement entre deux
et dix ans.

Et la maquette numérique ?

La contribution de la maquette numérique © a la performance des processus de conception et
de construction est desormais reconnue par les pouvoirs publics. Mais qu’en est-il de la phase
exploitation ?

Il y a encore sans doute beaucoup de chemin avant que les données rentrées pendant le
processus de réalisation de I’ouvrage puissent servir effectivement au gestionnaire.

Pourtant, une part importante des données serait utile a une exploitation performante. Par
exemple, Iutilisation interactive des données des dossiers des ouvrages exécutés (DOE)
pourrait permettre de faciliter la préparation des interventions techniques (par exemple en
facilitant la recherche d’une vanne ou d’un clapet coupe-feu).

La maquette pourrait également permettre de simuler plusieurs scénarios d’usage ou
d’exploitation (sécurité incendie, évacuation de personnes, travaux...).

Les questions de la mise a jour de la maquette numerique et de la formation des équipes
d’exploitation se posent pour la réussite de la mise en place d’un tel outil.

Focus
Les métiers d’économe de flux et de conseiller en énergie partagé

La programmation des équipements énergivores au plus pres des besoins est une action simple
a mettre en ceuvre.

Depuis 2010, I’Ademe soutient financierement les collectivités territoriales pour le
recrutement de techniciens en charge des sujets en lien principalement avec I’énergie. Ces
techniciens sont appelé « économes de flux », en référence aux économies générées par leurs
actions, ou «conseillers en énergie partagés », pour ceux partageant leur activité entre
plusieurs communes (généralement celles de moins de 10 000 habitants).
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Plusieurs évaluations (notamment de I’Ademe) montrent que le colt du recrutement d’un
économe de flux est généralement compris entre un et deux euros par an et par habitant, a
comparer au colt des économies engendrées, de I’ordre de 1 a 3 euros par an et par habitant.
Les économies dépassent donc en moyenne le codt de I’emploi créé. L’économe de flux met
en ceuvre généralement des actions simples, en agissant a la fois sur les contrats de fourniture
d’énergie (négociation des contrats), les équipements techniques (programmation et
régulation au plus prés des besoins) et sur les pratiques des occupants. Ses missions dépassent
souvent le cadre strict du batiment et peuvent traiter des questions liees a I’éclairage public, a
I’utilisation des véhicules et a I’arrosage des espaces verts.

NOTE 1 : Haute qualité environnementale.

NOTE 2 : Leadership in Energy and Environmental Design.

NOTE 3: Building Research Establishment Environmental Assessment Method.

NOTE 4 : Décret du 3 juin 2011 relatif a la protection de la population contre les risques
sanitaires liés a une exposition a I’amiante dans les immeubles batis. Retourner au texte
NOTE 5 : Directive 2006/32/CE relative a I’efficacite énergétique dans les utilisations finales
et aux services énergétiques. Retourner au texte

NOTE 6: La maquette numérique est une base de donnees technique, standardisée et
partagée. Elle contient les objets composant le batiment, leurs caractéristiques physiques,
techniques et fonctionnelles. Elle permet de mettre en relation ces objets (source : Plan
transition numérique du batiment).

42/78


http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-1
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-2
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-3
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000024114426&categorieLien=id
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=JORFTEXT000024114426&categorieLien=id
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/?uri=URISERV%3Al27057
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/?uri=URISERV%3Al27057
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-6
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-6
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-6
http://www.lagazettedescommunes.com/459500/exploitation-durable-des-batiments-quels-contrats-et-quelles-technologies-choisir/?abo=1%23fnref-459500-6

DOCUMENT 8

DEVELOPPER LA COMPTABILITE ANALYTIQUE

collectivites-locales.gouv.fr — 2016

La mise en place d’une comptabilité analytique permet une meilleure connaissance des colts et est ainsi un outil
pertinent et permanent dans la démarche de recherche de la performance, de prise de décision et donc d’optimisation
du pilotage des politiques publiques.

‘) Définition
°

La comptabilité analytique ou comptabilité de gestion est un outil dérivé de la comptabilité générale qui consiste a
classer les dépenses de la collectivité selon des familles homogenes de destination et a analyser le total de ces dépenses
sur ces catégories. Certaines de ces sections (dépenses des fonctions supports par exemple) dites secondaires sont
ensuite reclassées dans les sections sectorielles (dépenses liées a des productions de biens et de services) dites
principales selon des clés de répartition.

Les résultats obtenus permettent a la fois de fournir des indicateurs globaux de codt des activités mais également des

indicateurs plus spécifiques comme des ratios d’évaluation de la performance de la gestion ou encore du codt des
services.

[T Caractéristiques

- Offre une lecture détaillée de I’action des services publics et du colt des différentes prestations rendues aux
usagers. De pratique totalement volontariste, elle est élaborée le plus souvent autour de « codes gestionnaires » ou
de « codes services » qui ont vocation a refléter les centres de co(ts qui ressortent de I’organisation ;

- Aujourd’hui réservée a des cas de figures spécifiques, notamment des recherches de connaissances précises de
codts dans des activités de services rendus ou de production de biens ;

- Les outils informatiques récents de gestion financiére permettent de réaliser un lien direct avec la comptabilité
budgétaire ;

- Interne et organisée selon les besoins de pilotage des gestionnaires et donc n’a pas vocation a étre publiée ou
normalisée au méme titre que la comptabilité générale ;

- Pertinente et adaptée a la facon dont la collectivité est pilotée ;

- S’appuie sur des données communes ;

- Quelquefois confondue avec le contrdle de gestion, elle n’en est qu’un outil.

@ Conditions de mise en ceuvre

Plusieurs méthodes sont possibles pour mettre en place un suivi des codts. Le choix de recourir a I’une plus qu’a une
autre va dépendre de I’analyse des besoins, d’une réflexion sur les usages attendus de cet outil et de la démarche de
pilotage retenue. Le critéere du co(t de la mise en place et de I’évolution plus ou moins lourd sera également
déterminant au regard des résultats qui en sont attendus.

La méthode des colts standards détermine une norme de co(it pour une activité donnée, a partir d’éléments du
passé, permettant en outre une prévision de la réalisation des crédits lorsque I’activité connait une forte saisonnalité. Cela
permet ensuite de mettre en avant des écarts avec ce qui avait été réalisé précédemment.

1. Collecter I’information passée ;

2. Etablir des standards de colts et de prix unitaires (quantités et prix moyens sur une période par exemple) ;

3. Ajuster ces standards aux quantités anticipées ou constatées ;

4. Comparer le réalisé avec la prévision ou le réalisé d’une période précédente.
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La méthode du colt variable permet d’imputer & chaque produit ou service les charges variables
correspondantes. On peut ainsi déterminer I’écart entre le colt variable par produit et le prix demandé a I’usager a
chaque fois qu’il sollicite ce service (exemple du ticket de bus ou d’entrée a la piscine). Cela permet de mesurer la
contribution de I’'usager a la couverture des charges fixes.

La méthode ABC (Activity Based Costing)

Elle permet une vision transversale de la collectivité et non plus seulement hiérarchique, le principe consistant a mettre en
évidence les processus et les activités plutdt que la structure.

Sa mise en ceuvre peut se décomposer de la fagon suivante :

1. La réalisation d’un organigramme organisationnel. Le processus, ensemble d’activités concourant a un méme
objectif, reléve généralement de responsables différents. Ce sont les activités qui consomment des ressources
ainsi, pour chacune, un inducteur sera retenu et suivi.

2. Le choix des inducteurs de codts. Ce sont les événements qui déclenchent I’activité par notion de cause a effet.

Cet inducteur sera l'unité d'ceuvre qui permettra de répartir le codt total de l'activité. (Exemple « une demande

d’état civil effectuées en Mairie »).

Calcul de la somme de chaque inducteur.

Calcul du nombre d’inducteurs consommeés par chaque activité. (Exemple « Production de I’état civil ».)

Détermination du colt de I’activité en multipliant le nombre d’inducteurs consommeés par le colt d’un

inducteur.

ok w

Ressources valorisées

’ dans votre | Colits directement affectés aux objets de colts :
comptabilité analytique | matiéres premiéres, frais proportionnels au CA
Les activités consomment Objets
les ressources
- @ | Centres de moyens de
5] e .
Processus et activités 5 \ couts :
3 [ produits,
)]
o Centres d'activités .
Les objets de codt w | clients,
consomment les activités marchés,
Produits, clients, canaux de etc.
——p disfribution, autres axes de Activités processus |
coit ABC |

La méthode des colts complets

Elle permet de répartir les dépenses indirectes de maniere linéaire dans des centres de répartition selon des clefs de
répartition (la répartition des dépenses directes ne présentant pas de difficultés), fixées en général par le contréleur de
gestion. Cette variable est appelée unité d’ceuvre et modélise le comportement des codits corrélés a I’activité.

Le calcul du co(t de revient d’un service public peut se décomposer en plusieurs étapes :

1. L’affectation des colts directs aux objets de colts considérés :
- Soit par I'utilisation d’une codification analytique
- Soit en mettant en lumiére les temps rattachés valorisés a un prix horaire de la main d’ceuvre et
en considérant les quantités de matieres premiéres utilisées par leur codt unitaire.
2. Le regroupement des colts indirects par sections contenant un ensemble de colts contribuant a la réalisation
d’un méme service ou d’une méme fonction
3. Ladéfinition d’une unité d’ceuvre permettant de mesurer la corrélation entre un volume de réalisation de service
et les colits consommeés.
4. La ventilation des codts indirects en utilisant les unités d’ceuvres, clés de répartition, pour déterminer un co(t
complet.
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Etablir un dimensionnement du besoin

Questions que la collectivité doit se poser

Réponses possibles

Quels sont les objets auxquels on veut rattacher les|”

codts ?

les segments d’activité

les produits, les zones géographiques

les centres de responsabilité

les processus et les activités

les équipements utilisés

I’heure de travail

une décision ponctuelle ou I’ensemble de I’organisation

Quelle proportion des codts de I’organisation rattacher a
ces objets ?

colts directs uniquement
colts complets

Selon quels axes d’analyse va-t-on suivre les
composantes de ces codts ?

nature de charge
entité responsable
activité

projet

Selon quelle dimension temporelle ?

passé
présent
futur

Avec quel mode de valorisation des ressources ?

codt historique avec plus ou moins de mutualisation
valeur de marché
colt standard

~
-

@% Avantages

v' A titre rétrospectif et informatif :

e Connaitre les colts des différentes fonctions et produits et établir des colts de revient des activités ;

e Déterminer des bases d ’évaluation ;

e Permettre I’élaboration d’un baréme de facturation.

v’ Atitre prospectif et pour contréler la gestion :

e Elaborer des colits préétablis, suivre, analyser et agir sur les écarts ;

e Etablir des prévisions de dépenses et de recettes pour I’élaboration de budget ;

e Permettre une plus grande transparence des codts des actions et des politiques publiques et ainsi d’alerter
en cas de surcodts pour chercher a les réduire ensuite ;

e Contribuer a I’instauration d’une démarche d’amélioration continue et donc de pilotage de la

performance ;

e Attirer I’attention des responsables sur I’ensemble des ressources nécessaires pour assurer une prestation ;
e Peut étre utilisée dans le cadre de refacturations internes entre les services de la collectivité.

Précautions

- La particularité de la comptabilité analytique, adaptée aux besoins de chaque collectivité, ne permet pas de
comparer les résultats a ceux d’une autre collectivité, méme d’une taille similaire ou d’une organisation proche.

L’outil perd ainsi une partie de son intérét.

- Le risque est de ne pas I’utiliser dans le pilotage de I’organisation et donc d’en faire un outil ponctuel.

- Lamise en place d’une comptabilité analytique a un co(t pour la collectivité puisqu’elle nécessite un traitement de

données de la comptabilité générale.

- Les calculs de colts sont a prendre avec précautions surtout lorsque les colits directement imputables représentent

une faible proportion.
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Exemples

Le département de la Mayenne

Le conseil général de la Mayenne présente la comptabilité analytique comme un outil de pilotage pour améliorer
I’action du département au méme titre que les tableaux de bord stratégiques.

Le syndicat du Pays Thouarsais

Le syndicat du Pays Thouarsais a mis en place une comptabilité analytique. La méthode adoptée est présentée par M.
Marc CAULAT de la maniére suivante.

La premiére étape a consisté a identifier des services pertinents puis a inventorier pour chacun les éléments de dépenses
et recettes. Pour ce qui reléve des éléments non imputables directement a un service (carburant, frais de structure), il a
été décidé de ne pas utiliser de clés de répartition, souvent arbitraires et rarement mises a jour, mais d'affecter ces
dépenses « au réel ». Pour cela, deux services ont été créés : Frais de structure et Exploitation (véhicules et personnel).

Cette méthode permet de calculer le co(t horaire d'un agent (co(t moyen indépendant de la structure conjoncturelle
(ancienneté, contrat aidé) d'un service ainsi que le colt moyen kilométrique. 1l suffit ensuite de répercuter ces prix dans
chaque service en fonction des heures et distances effectuées réellement dans lI'année.

Les définitions des termes de vocabulaire retenues par cette collectivité sont les suivantes :
Colt complet : somme de toutes les charges (HT)
Co0t technique : colit complet - recettes industrielles
Colt partagé : co(t technique - soutiens des sociétés agréées Adelphe & Eco-Emballages
Co0t aidé : colt partagé —subventions
Colt fiscal : montant acquitté de TVA dégrevé de la quote-part du FCTVA
Codt résiduel : coOt aidé + codt fiscal
Codt imputé : ensemble des contributions pergues.
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L'exploitation et

la maintenance
représentent des
enjeux
économiques,
sociaux et
environnementaux
importants pour
tout gestionnaire

de béatiment public.

Les organisations
actuellement en
place ne
permettent pas
toujours d'y
répondre. Cette
collection de
fiches se propose
de présenter les
« bonnes
pratiques » en la
matiére, a partir
d'exemples issus
de collectivités
territoriales et de
services de I'Etat.

DOCUMENT 9

Les missions et les métiers de l'exploitation
et de la maintenance des batiments publics

Des repéeres pour optimiser
ses contrats

Vous avez plusieurs contrats de maintenance ? Vous ne maitrisez pas toujours toutes
leurs clauses et vous souhaitez améliorer leur suivi.

L’optimisation de vos contrats peut vous permettre d’améliorer sensiblement les perfor-
mances technique, économique et environnementale de I’exploitation de vos béatiments.
Cette fiche se propose de donner les repéres fondamentaux pour mener a bien cette
démarche. Sa rédaction est basée principalement sur un retour d’expérience concernant
un batiment tertiaire public de 4 000 m? environ (cf. encadré ci dessous).

Sommaire

1. La négociation des contrats : quelles opportunités,
quelles difficultés ?

2. De l'audit des contrats existants a la passation de

nouveaux marchés

La passation d’'un nouveau marché : quelles étapes ?

4. Le suivi du contrat au début de son exécution

=

Caractéristiques principales du retour d’expérience

Batiments a usage de bureaux

— SHON : 3 900 m?

— Niveaux : 9 niveaux de surface utile répartis sur trois batiments, 150 agents

— Mode de chauffage/rafraichissement : pompe a chaleur avec ventilo convecteurs

— Année de construction : 1970

— Réhabilitation importante en 1999 avec création d’'un niveau supplémentaire et
installation d’'une pompe a chaleur

— Organisation pour I'exploitation/maintenance : un secrétaire général et une unité
moyens généraux
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1. La négociation des contrats :
quelles opportunités, quelles
difficultés ?

Les opportunités de négociation des contrats
sont nombreuses mais nécessitent de sur-
monter plusieurs difficultés. Elles mettent
souvent en évidence [I'importance des
métiers liés a I'exploitation des batiments.

Les opportunités de renégociation des contrats
d'exploitation/maintenance peuvent étre de
nature différente :

— juridique, par exemple un déménagement
entrainant une nouvelle prise a bail (rupture
du contrat précédent et contractualisation d’'un
nouveau contrat) ;

- technique, par exemple des dysfonctionne-
ments récurrents sur une installation nécessi-
tant une réflexion sur les conditions de leur
exploitation ;

- administrative, par exemple des défaillances
(liquidation judiciaire, retards, pénalités...) des
entreprises titulaires des contrats d’exploita-
tion/maintenance.

D’autres opportunités peuvent étre saisies pour
la négociation des contrats d’exploitation/mainte-
nance.

Le renouvellement annuel du contrat, en général
prévu dans les clauses, peut également étre un
moment idéal pour choisir de le dénoncer ou de
le renégocier.

Retour d'expérience : dans le cas de notre
retour d'expérience servant de fil rouge a l'éla-
boration de ces « reperes », I'opportunité de la
réflexion sur ['exploitation/maintenance vient
d'un déménagement, entrainant notamment la
prise en charge et la remise a plat de la
gestion des installations techniques.
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Les dysfonctionnements techniques sont parfois
nombreux et nécessitent des interventions en
urgence, sans avoir le temps réfléchir a une
organisation performante pour [l'exploitation-
maintenance des locaux.

Dans ce cas, il peut devenir utile de confier a un
prestataire extérieur une mission d'analyse des
conditions d'exploitation des béatiments, pour
prendre le recul nécessaire et réunir les
éléments nécessaires a une prise de décision.

Cette mission se doit notamment d’analyser
tous les contrats d’exploitation/maintenance,
sous différents registres (exhaustivité, tech-
nique, juridique, administratif...).

Retour d'expérience : Une pompe a chaleur
a été installée en 1999 par les occupants
précédents. Sa durée de vie prévisionnelle est
d'environ vingt ans, en comptant les opéra-
tions d'entretien préconisées par le fabricant.

A l'automne 2012, la pompe a chaleur s’arréte
définitivement de fonctionner. Elle est cassée
et irréparable, au dire de plusieurs experts.
Cette casse prématurée et inattendue
demande une réaction immédiate de [lunité
des moyens généraux afin de trouver une
solution alternative a la panne de chauffage.
Une mission est également confiée a un
expert afin de conduire un audit des contrats
d'exploitation/maintenance existants.

Pompe a chaleur installée fin 2012



La plupart des contrats liés a I’entretien des
installations techniques des batiments sont
souvent des « contrats avec obligation de
moyens' », qui ne permettent d’engager que
difficilement la responsabilité de I’entreprise
en cas de dysfonctionnement avéré.

Seul le contrat relatif a I'entretien des ascenseurs
est en général un contrat avec obligation de
résultats (contrat d’exploitation), conformément
a la réglementation.

Pour augmenter le niveau de performance
des installations, il est conseillé d’inclure des
clauses de résultat dans les contrats.

L’audit des contrats existants, sur la base de
la grille présentée en annexe n° 1, permet d’ana-
lyser la pertinence des clauses et d’en détecter
d’éventuelles abusives ou trés pénalisantes pour
le client.

Pour chacun des contrats, il aborde successive-

ment :

— la description des contractants (identité juri-
dique, représentants désignés...) ;

— la description du patrimoine concerné par le
contrat ;

- les dates de référence du contrat (prise d’effet
du contrat, alerte de négociation...) ;

— les clauses de résiliation et de reconduction
des contrats ;

— les clauses administratives (assurances, ga-
ranties...) ;

— les clauses économiques (type de prix, dé-
composition, pénalités, bonifications...) ;

— les modalités d’organisation et d’exécution
(programme de maintenance préventive, dé-
lais d’intervention en cas de panne, fourniture
des piéces de rechange...) ;

— le controle des prestations (indicateurs de
suivi, ratio de codts...) ;

— les suivis technico économique et administratif
(rapport de suivi, réunion annuelle, rapport
d’activité, archivage, enregistrement et suivi
des réclamations...).

1 Pour plus de précision sur la distinction entre contrat a
obligation de moyens et contrat a obligation de résultats, on
pourra se référer aux guides du Cerema sur I'exploitation et
la maintenance des batiments.

Retour d'expérience : Les contrats sont
souvent anciens, avec reconduction tacite. Il
manque également les prescriptions relatives
au « rendu compte » au client (carnet d'entre-
tien, rapport d'activité annuel, réunion pério-
dique...).

Les prestations incluses dans les contrats se
limitent pour la plupart @ un programme de
maintenance préventive. Il n’y a pas d’exi-
gence de résultat. Toutes les piéces de
rechange sont hors marché, ce qui ne permet
pas de maitriser les dépenses de maintenance
corrective (dépannage en urgence, répara-
tions).

Pour plus de détail, on se reportera a l'annexe
n°1.

Pour limiter le nombre d’interlocuteurs et faciliter
le suivi administratif des marchés, il peut étre
utile de regrouper certaines prestations tech-
niques dans un seul contrat. Il est conseillé de
regrouper les prestations de nature homogéne,
faisant appel aux méme types de qualification.

La mutualisation des contrats d'exploitation/
maintenance entre plusieurs sites peut éventuel-
lement s'envisager, dans un souci d'optimisation
des moyens consacrés a l'immobilier (cf. enca-
dré page suivante).

Cependant, la mutualisation ne devra pas se
faire au détriment d'objectifs de résultat pour la
performance des installations.

Retour d'expérience : Afin de diminuer le
nombre de contrats, les prestations de nature
homogene ont été réunies en 4 lots :

1. Chauffage / ventilation / climatisation /
désenfumage / plomberie

2. Systéme de Sécurité Incendie /
électricité / extincteurs

3. Alarmes
4. Ascenseurs / portes de garages / portes
automatiques
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La mutualisation des contrats du patri-
moine immobilier de ’Etat.

Le service des achats de I'Etat, créé en 2009
dans un souci de modernisation de la politique
d’achats, met a disposition des administrations
et des établissements publics de I'Etat de
nombreux supports d’achats, notamment sur
le segment immobilier.

Il est représenté en région par des plate-
formes régionales achats (remplagant les
missions régionales achats au 01/01/2016)
placées au sein des SGAR (secrétariat
général pour les affaires régionales).

Le SGAR Rhéne-Alpes a, par exemple, mis en
place plusieurs marchés et accords cadres
régionaux d’exploitation / maintenance :

- chauffage/ventilation/climatisation ;

- ascenseurs ;

- équipements de lutte contre l'incendie ;
- systeme de sécurité incendie (SSI) ;

- portes et portails automatiques.

Ces supports d’achats mutualisés, obligatoires
pour toutes les administrations de la région
(hors ministere de la Défense) ont permis une
baisse significative du colt des contrats et une
harmonisation de la qualité des prestations.
Cette massification des achats ne se fait pas
au detriment des filieres locales : 54 % des
dépenses sont réalisées aupres de TPE/PME.
Des clauses d’insertion sociale sont égale-
ment  systématiquement intégrées  aux
marchés.

3. La passation d’un nouveau
marché : quelles étapes ?

Le processus de passation d’'un nouveau marché
d’exploitation/maintenance  est  relativement
complexe et fait appel a des compétences de
nature différente (technique, juridique, écono-
mique). Il peut donc étre relativement long
(environ un an), depuis la phase des études

préliminaires jusqu’a la notification du marché.
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Retour d'expérience : Les étapes pour la
passation du nouveau marché du lot 1 (cf.
page 3) ont été les suivantes :

— réalisation de l'inventaire du matériel lié a la
production et a la distribution de chaleur, de
froid et d’air (hiver 2013)

— définition du type de contrat et des moyens
de « contréle » (printemps 2013)

— rédaction des clauses techniques et admi-
nistratives (été 2013)

— mise en concurrence des prestataires
(automne 2013)

— notification du marché et prise de posses-
sion des installations par le nouveau presta-
taire (début 2014)

— suivi du contrat (premier rapport d’activité
annuel en janvier 2015)

3.1. Une étape préalable : I'inventaire
du matériel et la définition de ses
besoins

Cette étape est souvent fastidieuse, car les
documents de référence liés a la construction du
batiment et a sa réhabilitation ne sont pas
toujours archiveés.

Une mission complémentaire peut étre confiée a
un bureau d’études, afin de procéder au recen-
sement des caractéristiques techniques de l'en-
semble des installations concernées par le péri-
métre du contrat.

Cette mission peut se poursuivre jusqu’a la
passation du marché, voire pendant son exécu-
tion. Elle prendra alors la forme d’'une mission
d’assistance au pilotage de I'entreprise.

Schéma synoptique du réseau de chauffage



Retour d'expérience : L’unité des moyens
généraux a récupéré les Dossiers d'ouvrages
exécutés (DOE) de la réhabilitation du bati-
ment datant de 1999, grace a l'assistance du
bureau d'études en charge des travaux de
I'extension du batiment, réalisés courant 2012.
Cette étape, réalisée avec l'aide d’un service
spécialisé du Cerema, a également mis en
evidence des lacunes importantes sur le fonc-
tionnement de la nouvelle pompe a chaleur
(PAC) et des défauts dans le fonctionnement
du réseau de chaleur.
Plusieurs travaux complémentaires ont été
préconisés, nécessaires au bon fonctionne-
ment de l'installation CVC et préalable indis-
pensable au recrutement d'une entreprise
d'exploitation/maintenance :
— pose d’un échangeur a plaques ;
— désembouage des réseaux ;
— mise en conformité de la distribution élec-
trique du local PAC ;
— campagne d'équilibrage des réseaux.
La maitrise d’ceuvre de ces travaux a été
confiée a un bureau d’études spécialisé.

La définition des besoins est également un préa-
lable indispensable a la rédaction d’'un contrat
adapté a ses attentes. L'implication des utilisa-
teurs des batiments est fortement recommandée,
pour connaitre leurs attentes en matiére de
confort et trouver un compromis pour définir le
bon «niveau de service » (température de
confort, criticité des équipements, astreinte...).

Pour approfondir cette question, on pourra se
reporter au guide du Certu : Réduire l'impact
environnemental des béatiments : agir avec les
occupants, 2013.

La mise en place de contrats d'exploitation, dits a
« obligation de résultats », implique des moyens
accrus pour assurer le suivi des prestations de
I'entreprise, mais il en découle une amélioration
de la qualité des prestations assurées (diminu-
tion des pannes, maintien de températures de
confort...).

Les dysfonctionnements graves peuvent étre
une opportunité pour se doter d'un poste supplé-
mentaire de technicien spécifiquement dédié a
I'exploitation et la maintenance technique du
batiment.

La création de postes supplémentaires
dédiés a la gestion technique du batiment
(en particulier au suivi des entreprises) peut
permettre de privilégier le contrat avec obliga-
tions de résultats (« contrat d'exploitation »).
Ce type de contrat engage I'entreprise sur
une véritable conduite des installations tech-
niques, telle que préconisée par les docu-
ments de référence.

En outre, ce type de contrat permet générale-
ment de faire des économies d’énergie et
augmente le confort des occupants.

Retour d'expérience : le choix d'un contrat a
obligation de résultats pour le lot 1 a été
consolidé par la création d'un poste supplé-
mentaire dédié au suivi des installations tech-
niques.

Les clauses relatives aux obligations de résultats
peuvent porter sur le maintien de températures
de confort dans les bureaux et les locaux tech-
niques (été comme hiver).

Le marché doit étre a minima de type P2 (Pres-
tations Forfait)2.

Les autres clauses du marché portent notam-

ment sur les points suivants :

— contractualisation du suivi de l'entreprise :
réunions de suivi trimestrielles, rapport d'acti-
vité annuel ;

—durée du marché maximale (renouvelable ou
résiliable chaque année) ;

— relevé des compteurs a réaliser par le presta-
taire.

Il est également proposé de travailler sur des
décompositions en prix global et forfaitaire qui
permettent d’analyser et de comparer les offres
des entreprises, au moment de la mise en
concurrence.

Des bordereaux de prix unitaires doivent égale-
ment étre annexés au contrat, comprenant le
co(t horaire de la main d’ceuvre, les coefficients
d'entreprises. Ces bordereaux de prix permettent
un encadrement des prix des prestations hors
forfait.

2 Cf. fiche n°2 de la collection : L’entretien et I'exploitation
des installations de chauffage (CVC) : quel contrat choisir ?
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Retour d'expérience : Les petits travaux de
maintenance corrective incluant le remplace-
ment de piéces dont le colt unitaire n’excéde
pas 250 € HT ont été inclus au forfait. On parle
généralement de marché P2 +.

Les travaux de gros entretien renouvellement
(type P3) n'ont pas été inclus au forfait en
raison des regles liees a la comptabilité de
I'Etat et compte tenu de la durée incertaine du
marché (création du Cerema au 1% janvier
2014).

Une clause d'intéressement a été incluse en
tranche conditionnelle, pour la gestion de
I'énergie liée a la performance intrinseque de
la PAC. Cette tranche nécessite la pose de
compteurs de calories en entrée et en sortie
de la PAC. Elle sera affermie ou non en fonc-
tion des moyens du gestionnaire et de la
qualité des prestations du titulaire durant la
premiére année d'exécution du marché.

Pour plus de détail, on se reportera a l'annexe
n°2.

Suivant le montant estimé du nouveau contrat,
une procédure de mise en concurrence prévue
par le code des marchés publics doit étre
choisie.

Dans la mesure du possible, une négociation
avec les candidats est a prévoir, pour vérifier que
les clauses du contrat ont bien été comprises.
Une visite du site est également conseillée, afin
que chaque entreprise établisse son offre en
toute connaissance de cause.

Les critéres de sélection des offres a pondérer
sont en général la valeur technique et le prix.

Le faible nombre d'offres regues pour les
marchés de « petit» montant (de l'ordre de
10000 € a 50000 € HT par an) est parfois
problématique. Il semble que les grosses entre-
prises, filiales des fournisseurs d'énergie,
recherchent les marchés incluant la fourniture
d'énergie, de maniére a dégager un chiffre d’af-
faires important (marché de type P1 + P2).

A contrario, les petites entreprises sont peut-étre
réticentes a contractualiser sur des marchés
engageant fortement leur responsabilité et
demandant des moyens de pilotage plus impor-
tants.
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Retour d'expérience: La procédure de
consultation retenue est la procédure adap-
tée. Une seule entreprise a répondu sur le
lot 1. Une négociation a été conduite avec
cette entreprise, notamment pour les presta-
tions hors forfait pour lesquelles un chiffrage
était demande.

Le marché a finalement été notifié au début de
l'année 2014.

La premiére année de suivi demande un temps
d'appropriation des différentes clauses du
marché par le titulaire et le gestionnaire (qui est
souvent différent du rédacteur du contrat).

Les relations entre entreprise et gestionnaire
doivent se formaliser par des échanges d'ordres
de service, permettant a chacun d'exprimer son
point de vue (cf. les clauses du Cahier des
clauses administratives générales fournitures
courantes et services).

Retour d'expérience : La premiéere année de
suivi du marché a présenté des difficultés pour
I'application de plusieurs clauses :

— le partage des responsabilités entre l'entre-
prise de maintenance et l'entreprise ayant
réalisé les travaux nécessaires au bon fonc-
tionnement de la PAC est un motif de récla-
mation et source de perte de temps pour
l'unité des moyens généraux (cf. clause liée
a la subrogation en annexe 2) ;

— la fréquence des visites de surveillance (une
fois par semaine) est difficile a faire
respecter ;

— la prise en charge formelle des installations
(matérialisée par un PV), ainsi que la mise a
Jjour de la documentation technique restent a
réaliser.




La deuxiéme année de I'exécution du contrat doit
concrétiser les bénéfices attendus par le change-
ment de contrat.

Des indicateurs de suivi de la performance du

contrat doivent étre mis en place, pour favoriser

le progrés.

Ces indicateurs peuvent étre de nature diffé-

rente :

— des indicateurs de performance métier
(respect du planning de maintenance, délais
d’intervention, respect des consignes de
température, respect des rondes de
shreté...) ;

— des indicateurs administratifs et généraux
(émission des rapports d’activité, délai de
transmission des devis, délai de traitement
des non-conformités décelées par les
contrbles réglementaires...) ;

— des indicateurs de satisfaction des utilisa-
teurs (pourcentage de satisfaction hors inter-
vention, pourcentage de satisfaction aprés
une intervention...).

Retour d'expérience :

En dépit des difficultés liees a l'application de
certaines clauses du marché, des éléments
positifs sont néanmoins a mettre en avant :

— l'expertise technique de I'entreprise de main-
tenance est précieuse pour solutionner rapi-
dement les « petits » dysfonctionnements
techniques,

— l'historique des enregistrements de tempéra-
ture permet d’« objectiver » et de mieux
comprendre le  « fonctionnement  ther-
mique » des béatiments,

— l'échéancier hebdomadaire de maintenance
prévisionnelle permet un suivi des opéra-
tions et le contréle des prestations.

Le gestionnaire peut se saisir de plusieurs
opportunités afin d’optimiser ses contrats d’ex-
ploitation/maintenance. Cette optimisation passe
en général par un audit des contrats existants,
pour mettre en évidence leurs forces et leurs
lacunes.

La passation de nouveaux marchés doit ensuite
étre précédée d’un inventaire précis de I'état des
installations techniques et d’'une définition des
besoins, en concertation avec les utilisateurs.
Enfin, le suivi des contrats durant les premiéres
années de leur exécution est primordial pour
assurer une relation équilibrée entre le titulaire et
le client.

L’exploitation durable des batiments est a la
portée de tous, moyennant un investissement
humain a la hauteur des enjeux.
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6. Annexes

Annexe 1 - Grille d’audit des contrats
existants

Portails piéton Portails et portes  Contrdle d'accés
Ascenseur

automatiques du garage Alarme intrusi
Identité compléte du maitre d'ouvrage |CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
(Donneur d'ordres, PRM, RSEM) CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
3 R'epresentants désignés du maitre ou oui ui oui ou ui
d'ouvrage
4 Identité compléte du destinataire de ou oui oui oui ou ui

service (titulaire)
5 |Représentants désignés du prestataire |Oui Oui Oui Oui Oui Oui

Signatures et paraphes des parties
contractantes sur tous les documents

Généralités

Matériel électrique HTA

O

7 Objet du contrat Deux ascenseurs D euxl mells non Portgﬂ colissant + porte Pas clairement défini yie tlra nsfo) Installation D.A.I, CMSI
identifiés sectionnelle Armoire thermo BT,
Eclairage de sécurité
8 |Nature du contrat ou forme du marché |Simplifié Avenant Simplifié Simplifié Simplifié Simplifié
9 Nature de l'obligation Contrat de résultat Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen Contrat de moyen
Délai d'interv ention 4h
Délai de désincarcérage 1h
l'?emlse_en S ervice de Mise a dispo d'une Mise a dispo d'une
tappareil 3 jours astreinte astreinte
10 |Résultats attendus - Performances Intervention jours ouvrés | Dépannage 24 h Dépannage 48 h Dy sfonctionnement 4H s ) i .
A, " Délai d'interv ention 6 Délai d'interv ention
Disponibilité des piéces de
: heures 8 heures
rechange fourni au contrat
sous 3 jours (appareil de
10 ans....page 5)
11 |Durée 3ans 1an 1an 1an 1an 1an
12 Reconduction Tacite Tacite Tacite ? Tacite Expresse (délai 3 mois)
13 Documents contractuels Contrat +a.nnexes fet2 ? ? ? ? Oui
(non fournies)
Avenants Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause Absence de clause
Patrimoine concerné
5 Description de I'établissement voir annexe ?
16 Identité compléte des installations voir annexe ? ? Non Non Oui Oui
7 |Famis danmasbie (dessement] Sans Objet pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat
16 |Surfaces / effectifs Sans Objst pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat
" Caractéristiques des installations ou voir annexe ? 2 2 2 Non oui

équipements

Limite des interventions

Dates de références

Prise d'effet 2005 2003 2012 2012 2013 2012
2 |Fin de contrat 2008 2004 2013 2013 2014 2013
23 |Reconduit a ce jour Oui Oui Sans Objet Sans Objet Sans Objet Sans Objet
24| Alerte de négociation 6 mois 3 mois 1 mois ? 3 mois 3 mois
Slgnature 2005 2003 2012 2011 2012 2102
:args:g:(r;:onPreav s = Non Oui Oui Non Non Oui
27 |Réglement des litiges - Juridiction oui Oui Oui Non Non Oui
Résiliation avant termes Sans objet Sans objet
Clauses admlnlstratlves
Attestations d'assurances
30 | Garanties oui non Non Non Oui
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Portails piéton

Portails et portes

Contréle d'accés

contractualisé

contractualisé

contractualisé

Ascenseur : : : Electricité
automatiques du garage Alarme intrusion
Clauses financieres
1159 € HT (prév entif)
31 | Prix global et forfaitaires 3760 € HT 511,86 ou 568,89 € HT 600,00 € HT 680,00 €HT 7250 € HT 300 € HT (formation
personnel)
Décomposition du
R - Non non non non Non Non
prix global et forfaitaire
. - . ICHT-IME 4 la place de . . . .- Attention 1 seul indice Attention 1 seul indice
33 | Indice révision de prix ICHTTS1 Attention 1 seul indice OK - 3 indices OK - 2 indices BT 47 BT 48
Collt de main d'ceuvre Colit de main d'ceuvre Colt de main d'ceuvre Collt de main d'ceuvre Colit de main d'ceuvre
34 | Travaux hors contrat Sur facture

contractualisé

contractualisé

Bordereaux de prix unitaires

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Pas de BPU ni de
conditions particulieres

Maintenance préventive systématique
Gammes de travaux

Pas de détail (annexe ?)

Deux visites annuelles

Deux visites annuelles

Une intervention annuelle

3% Pénalités Oui Oui Oui Oui Oui Oui

P e Sans Objet pour ce contrat Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce Sans Objet pour ce
contrat contrat contrat contrat contrat

38 Conditions de facturation Oui Oui Oui Oui Oui Oui

Définitions des prestations

Une intervention annuelle
Une tous les 3 ans (HTA)

Interventions périodiques
contractuelles

Maintenance préventive conditionnelle

prestations

Connaissances des lieux et

0 ) ) Pas de détail (annexe ?) | Oui avec le préventif Oui avec le prév entif Non Non Oui
Diagnostic - Programmation

# Maintenance correctl\{el ourative Pas de détail (annexe ?) | Oui Oui Oui Oui Oui
Dépannage - Réparations
Limite de prestations

42 | Modifications dans la masse des Oui Non Non Non Non Non

Modalités d'organisation et d'exécution

3 . oui Oui Oui Oui Oui Oui
installations

“ Maintenance p'rév’entlye Pas de détail (annexe ?) | Gamme opératoire Gamme opératoire Non Gamme opératoire Gamme opératoire
Programme d'exécution (annexe 2) (annexe A)

4 | Maintenance corrective CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU CERTU
Initiative

® Maintenance corrective Vair oint N*10 ci-dessus Oui Oui Oui Oui Oui
Délais P 24 heures 48 heures 4 heures 6 heures 8 heures
Maintenance corrective Oui Oui Oui Oui Oui g.:(lzturation des

47 | Fournitures piéces de rechange, Facturation des pieces, Facturation des piéces, | Facturation des piéces, | Facturation des piéces, | Facturation des piéces, interv entions
consommables déplacements... déplacements... déplacements... déplacements... déplacements... déplacement;

Fourniture piéces de rechange,
consommables

Conditions d'exécution et de livraison

Etude de sécurité par

Appareils de mesure

48 | Prise en charge des installations ) . Non Non Non Oui Oui
I'entreprise Insuffisant
P Remise des installations en fin de ou Non Non Non Non Non
contrat
Personnel ) . . . . .
® Habilitations - Qualification Oui Qu Qu Oui Qu Qu
Plan de prévention :
Plan de prévention aucune indication
51 | Dossier de maintenance des lieux de | Pas de » Dossier de Non Non Non Oui Oui
travail maintenance des lieux de
travail »
o Protectlon' des .travallleurs contre les oui Non Non Non Qui Oui
courants électriques
53 | Sous-traitance Non Non Non Non Non Non
54 | Astreinte — Consignes - Accés Oui Oui Oui Oui Oui Oui
. Loc'flux fet moyens mis a disposition Non Non Non Non Non Non
du titulaire
% Fourniture des pieces détachées Entrenri Entreori Entrepri Entreori Entreori Entreori
Constitution des stocks ntreprise ntreprise ntreprise ntreprise ntreprise ntreprise
57 Gliflzss Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise Entreprise
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Portails piéton

Portails et portes

Contrdle d'acces

Ascenseur ! : . Electricité
automatiques du garage Alarme intrusion
Systéme de
Sy stéme de gestion technique - télésurveillance mis en
% | GTC/GTB - GMAO - Télésurveillance | place appartient a Non Non Non Non Non
I'entreprise
5 Coordination - Bons d'intervention oui Non Non Non Qui Oui
Rapport et comptes rendus
60 Documentat}on technique Avérifier Non Non Non Oui Oui
Plans et notices
g1 | Consell- Assistance Averifier Non Non Non Oui Oui
Formation
Plan qualité
62 o Non Non Non Non Non Non
Economie d'énergie
63 O e d!scretlon Oui Non Non Non Non Non
Secret professionnel
Contréle des prestations
o4 Weiilezian, @miltiels s Eilian i CERTU : vair l'organisation interne des MG
résultat
65 |Admission CERTU : vair l'organisation intere des MG
66 Ind'?ateurs CERTU : voir l'organisation interne des MG
Ratios

Rapport de suivi technique

Gestion administrative
Archivage - Accessibilité du document

67 |Clause particuliere au contrat Non Non Non Non Oui Oui
68 |Rapport de suivi Iliappon‘annuel foumi par Non Non Non Oui Oui
I'entreprise
69 |Rapporteur Sans objet Non Non Non Non Non
Autre forme de suivi :
70 |- Maitrise des colits CERTU : voir l'organisation interne des MG
- Facturation hors contrat sur 3 ans
71 |Ratios significatifs sur 3 ans CERTU : voir l'organisation interne des MG
72 Reclamfmons R e G CERTU : voir l'organisation interne des MG
Contentieux
73 Pon’1t's a' r.e\’/ow attentivement : CERTU : voir l'organisation interne des MG
- Périodicité
74 |Date et signature Oui Oui Oui Oui Oui Oui

Conclusions

B CERTU : voir l'organisation interne des MG
original
76 | Alertes de négociation Non Non Non Non Non Non
i Enreglﬁt TETET: ST 25 DR E e Non Sans objet Sans objet Sans objet Non Non
des utilisateurs
Contrat ancien (2003) Contrat méme nature que
Synthéses Contrat ancien (2005) renouvelé : attention ,, N W€ | Contrat de moyens Contrat de moyens Contrat de moyens
double emploi? le "Record Ly on

Absence de contréle des
prix hors contrat

Absence de controle des
prix hors contrat

Absence de controle des
prix hors contrat

Absence de contréle des
prix hors contrat

Absence de contréle des
prix hors contrat

Surveillance hebdomaire a
la charge du CERTU

charge

Pas de clauses de prise en

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien + dépannage

Entretien, v érification +
dépannage

Vérification de la
planification annuelle

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Pas de responsabilité de
l'entreprise

Pas de responsabilité de
I'entreprise

Planifier les visites
périodiques toutes les 6
semaines

Regrouper ces deux contrats

Revair la révision des prix

Revoir la révision des prix

tacite

Attention a la reconduction

Attention a la reconduction

tacite

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

Attention a la reconduction
tacite

- rapport d'activité
- réunion périodique

IIn'y a pas de maitrise des codts hors forfait

Deux contrats peuvent &tre mutualisés (portails et porte automatique)

Attention aux procédures essentielles pour I'exécution et le suivi des contrats :

- prise en charge des installations
- restitution en fin de contrat

Une reconduction tacite demande la mise en place d'alerte avant la reconduction des contrats

Pas de délai de remise en
état

Les contrats anciens sont renouvelés sy stématiquement, l'organisation des moyens généraux permet-elle d'évaluer les entreprises

La plupart des contrats sont rédigés par les entreprises ; elles se protégent de tous recours (contrat de moyens), leur responsabilité est limitée
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Clauses de résultat du
contrat du lot 1 (extraits du cahier des
charges)

— exigences sur les températures (extraits)

Le titulaire doit maintenir les températures
contractuelles dans les locaux chauffés ou rafrai-
chis tant que la température journaliére moyenne
extérieure est supérieure, inférieure ou égale a
la température de base contractuelle.

Les températures extérieures de base sont les
suivantes :

« enhiver: «-10°C »,

e enété:«+32°C ».
Les températures résultantes
respecter sont de :

intérieures a

Régime | Régime
normal | ralenti | Régime
Désignation de jour | de nuit été
des locaux « hiver » | ou week- | locaux
locaux end occupés
occupés | « hiver »
Tous les
bureaux,
les salles 21°C 16°C 26°C
de réunions
et l'accueil
in fé;)n::;;ue entre 20 | entre 20 | entre 20
et25°C | et25°C | et25°C
Salles serveur

Les températures sont mesurées tous ouvrants
fermés depuis suffisamment longtemps, au
centre des pieces, a 1,6 m de hauteur (ou mi-
hauteur en cas de hauteur supérieure a 3 m).
Les régimes d’occupation des bureaux sont les
suivants :
e lundi mardi, mercredi,
vendredi : de 7 h.00 a 19 h.30
e Samedi, dimanche, jours fériés : pas
d’occupation

jeudi,

— clauses relatives au « P2+ »

Toutefois, afin de faciliter la gestion du marché,
des lors que l'action de maintenance préventive
induit la fourniture de piéces, cette fourniture
reste dans le cadre du forfait de rémunération du
marché si le prix unitaire de chaque piece est
inférieur ou égal a 200 €HT (prix d’achat du titu-
laire).

En termes de rémunération, toute action de
maintenance corrective nécessitant le remplace-
ment d’un équipement ou de piéces dun
montant unitaire inférieur ou égal a 200 € HT
(prix d’achat du titulaire) reste dans le cadre du
forfait du marché.

— subrogation

Le Certu, par les présentes, subroge le titulaire
dans ses droits et actions, nés ou a naitre a lI'en-
contre des constructeurs, fournisseurs, installa-
teurs, exploitants antérieurs et tout tiers respon-
sable ou estimé responsable d’une avarie ou
d’un dommage survenant aux installations dont il
a la charge.

Il s’agit de dommages mettant en jeu la
responsabilité biennale ou la responsabilité
d’un tiers, le titulaire fera son affaire de toute
action amiable ou contentieuse a leur
encontre.

— enregistrement de températures

Le titulaire mettra a disposition du Certu, une
dizaine d’appareils fixes d’enregistrement a
placer dans les locaux identifiés par le Certu.

— suivi du marché (rapport...)

Le titulaire remettra au Certu, une fois par an et
dans le mois qui suit la date d’anniversaire du
contrat :

« Un mémoire récapitulatif des opérations
de maintenance réalisées,

« Un état des consommations de
combustible et d’eau pour le chauffage
et la production d’eau glacée,

« Les DJU (degrés jour unifié) réellement
constatés,

« Un diagnostic technique de [I'état des
installations (matériels, réseaux, etc.),

« Le résultat des analyses deau des
circuits fermés,

« Les mesures a prendre pour remédier
aux défauts constatés,

« Des conseils et informations sur le
fonctionnement des installations ainsi
que des pistes de réflexions sur les
actions a mener,

« Un état récapitulatif pour les douze
derniers mois de l'exercice (du 1° juillet
au 30 juin) des factures émises au titre :
des postes P2, F et C,

- Le calendrier  prévisionnel  des
opérations de maintenance préventive
pour 'année a venir.
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L'exploitation et la
maintenance
représentent des
enjeux
économiques,
sociaux et
environnementaux
importants pour
tout gestionnaire
de béatiment public.
Les organisations
actuellement en
place ne
permettent pas
toujours d'y
répondre. Cette
collection de
fiches se propose
de présenter les
« bonnes
pratiques » en la
matiére, a partir
d'exemples issus
de collectivités
territoriales et de
services de |'Etat.

DOCUMENT 10

Les missions et les métiers de l'exploitation
et de la maintenance des batiments publics

L’entretien et I’exploitation des
installations de chauffage (CVC):
quel contrat choisir ?

De nombreux gestionnaires décident de confier a une entreprise privée des pres-
tations de service relatives a leurs installations de Chauffage, de Ventilation et de
Climatisation (CVC). Plusieurs modes de contractualisation existent, présentant
chacun leurs forces et leurs faiblesses.

Dans ce cadre, des clauses d’intéressement aux économies d’énergie peuvent
étre utilisées, pour inciter I’entreprise a réduire significativement les consomma-
tions, puis progressivement contractualiser la baisse sur plusieurs années.

Cette fiche se propose d’aider le gestionnaire a ‘
choisir le contrat adapté en fonction de ses

objectifs, de ses besoins et de ses
contraintes, en lillustrant par des retours
d’expérience donnant satisfaction.

Aprés un rappel des définitions liées a
I'entretien et a I’'exploitation, les condi-
tions nécessaires a la mise en place de
contrats d’exploitation sont décrites.
Enfin, I’ « exploitation durable » des
installations CVC passe également par
linsertion de clauses particuliéres,
décrites dans le troisiéme paragraphe,
ou par le « CPE », dont le principe est
présenté dans le dernier paragraphe. Deux
annexes relatives aux contrats d’exploitation
complétent le document.
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1. L’entretien et I'exploitation
permettent d’optimiser le
fonctionnement des
installations CVC

1.1. L’entretien permet de prolonger
la durée de vie des installations

L'entretien des installations de chauffage, de
ventilation et de climatisation (CVC) consiste
principalement a surveiller leur état général et a
changer des piéces :

> soit qui présentent un état d’'usure avéré ;

> soit de maniére systématique suivant les

préconisations du fabricant.

Par analogie avec le milieu de lindustrie, on
parle également de « maintenance » des instal-
lations.

Cet entretien permet généralement de
prévenir les pannes et de prolonger la durée
de vie des installations.

Les opérations d’entretien préventif peuvent
prendre différentes formes, suivant la nature des
installations :
> examen visuel de I'état général des compo-
sants ;
> controle de différents parameétres (tempéra-
ture, étanchéité, empoussieérement, niveaux
de liquides...) ;
> nettoyage et dépoussiérage ;
> recharge de différents produits (huile, traite-
ment de l'eau...) ;
> changement de petites piéces ;
> vidange des réseaux de distribution...

Définition : L’efficacité énergétique dune
installation de chauffage consiste a mesurer
le rapport entre son service rendu (par
exemple, le confort des occupants ou la
température effective de la piece chauffée) et
I'énergie consommeée.

(source : directive européenne)

1.2. L’exploitation permet d’accroitre
I'efficacité énergétique des installa-
tions

L’exploitation des installations de chauffage, de
ventilation et de climatisation (CVC) consiste
principalement :
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> au réglage de différents parameétres
(températures, débits, niveaux...) afin d’op-
timiser le fonctionnement (on parle généra-
lement de « conduite » des installations) ;

> a la surveillance générale et a I'adaptation
des réglages si nécessaire.

Le niveau de [Iefficacité énergétique des
installations de CVC est intimement lié a la
qualité de son exploitation.

Exemple : le SIGERLy (Syndicat intercom-
munal des énergies de la région lyonnaise)
constate une diminution des consommations
d’énergie d’environ 6 %, pour les communes
ayant souscrit un contrat d’exploitation des
installations de chauffage.

Pour agir sur l'efficacité énergétique d’une instal-
lation, on agit généralement sur trois leviers :
> la performance de la production de froid et
de chaud (chaudiéres, pompes a chaleur) ;
> la performance de la distribution et de
I'émission (réseaux de chaleur, radiateurs,
ventilo-convecteurs) ;
> la performance de la régulation (réglage de
la courbe de chauffe, fonctionnement réduit
en période d’inoccupation...).

L’exploitation peut prendre différentes formes,
suivant la nature des installations :
> le réglage des températures en fonction des
besoins exprimés par les occupants ;
> I'équilibrage des réseaux, c'est-a-dire le
réglage des débits de chaleur (ou de froid)
en fonction des besoins effectifs des diffé-
rents locaux ;
> le suivi des consommations d’énergie ;
> le suivi des consommations d’eau...
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Le contrat d’entretien engage I’entreprise sur
des moyens destinés a maintenir les installa-
tions CVC dans un état normal de fonctionne-
ment.

Le contrat d’entretien est un contrat a « obliga-
tion de moyens » (cf. guide du Cerema
« Préparer et suivre ses contrats »).

Il comprend plusieurs visites par an, notamment
pour la mise en route et I'arrét des chaufferies en
début et en fin de saison de chauffe.

Un programme d'entretien (souvent appelé
« gamme de maintenance ») est défini contrac-
tuellement, en général sur la base de la régle-
mentation en vigueur et des préconisations du
constructeur des installations.

Dans le cadre d’'un contrat d’entretien, I'exploita-
tion reste a la charge du gestionnaire.

Les contrats d’entretien sont souvent utilisés
dans les cas suivants :
> pour des installations dont 'état de vétusté
n’est pas totalement connu ;
> pour des installations vieillissantes qu'il va
falloir renouveler dans les années qui
viennent ;
> dans des béatiments dans lesquels une
équipe de maintenance interne est présente
pour assurer la conduite de linstallation au
quotidien ;
> par défaut pour des installations
nouvelles, dont les modalités d’exploita-
tion n’ont pas fait I'objet d’une réflexion
préalable a la mise en service.

Les contrats dentretien sont relativement
simples a rédiger et permettent généralement de
répondre aux obligations réglementaires.

En revanche, ce type de contrat n’assure pas
la performance globale des installations, et
notamment sa consommation énergétique
globale.

I N’y a pas de pré-requis particulier pour la
constitution de tels contrats, si ce n’est que le
gestionnaire doit faire le recensement des équi-
pements qui seront effectivement inclus dans le
contrat d’entretien CVC.

Exemple : A la demande du service des
achats de I'Etat, plusieurs services régionaux
de l'achat public ont souscrit des contrats
d’entretien pour la maintenance des installa-
tions de chauffage des batiments propriété de
I'Etat. Ces contrats, dits mutualisés car
communs a plusieurs administrations occu-
pantes, garantissent au propriétaire les opéra-
tions d’entretien préventif habituelles sur les
installations.

Le contrat d’exploitation engage I’entreprise
sur lobtention de résultats : a minima le
maintien de températures de confort dans les
batiments.

Le contrat d’exploitation est un contrat a « obli-
gation de résultats » (cf. guide du Cerema
« Préparer et suivre ses contrats »).

En plus des opérations d’entretien, il inclut les
opérations de relevés, de surveillance, de
réglage et de paramétrage des installations.

L’entreprise est responsable de la définition des
moyens a mettre en ceuvre pour garantir les
résultats définis au contrat. L’acheteur public
peut néanmoins les contractualiser, pour faciliter
le suivi de I'exécution du contrat et répondre a
des besoins spécifiques (service d’astreinte par
exemple).

Ce type de contrat est généralement généra-
teur d’économies d’énergie, si le gestionnaire
'accompagne d’un suivi rigoureux pour I'évalua-
tion des résultats.

Pour rédiger leurs contrats d’exploitation CVC,
les gestionnaires utilisent généralement le Guide
de rédaction des clauses techniques des
marchés publics d’exploitation de chauffage
avec ou sans gros entretien des matériels et
avec obligation de résultat, publié en 2007 par
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'observatoire économique de l'achat public
(ministére en charge de I'économie). Ce guide
définit  plusieurs « postes »  (voir encart
« définition » ci-aprés). Le contrat d’exploitation
comprend a minima le poste P2, correspondant
aux prestations suivantes :

> la conduite et la surveillance

(= exploitation) ;
> la maintenance (= entretien).

OBSERVATOIRE
ECONOMIQUE DE
L'ACHAT PUBLIC

Définition : Le « Guide de rédaction des
clauses techniques des marchés publics d’ex-
ploitation de chauffage avec ou sans gros
entretien des matériels et avec obligation de
résultat », publié par I'Observatoire écono-
mique de l'achat public en 2007, définit les
différents « postes » des contrats d’exploita-
tion :
> le poste « P1 », correspond a la fourni-
ture d’énergie nécessaire au fonctionne-
ment des installations. Il s’agit d’une
délégation de la gestion de I'énergie a
I'entreprise en charge de ['exploitation

des installations, avec transfert des
risques associes ;
> le poste «P2», correspond a la

conduite, la surveillance et la mainte-
nance des installations ;

> le poste « P3», correspond aux opéra-
tions de Gros Entretien et de Renouvelle-
ment (opérations « GER »). Il couvre le
remplacement des matériels vétustes
ainsi que les dommages dusure. Le
prestataire assure la réparation ou le
remplacement a [lidentique pour main-
tenir les installations en état de fonc-
tionner.

Un contrat d’exploitation comprend a minima
le poste P2. Les postes P1 et P3 sont
optionnels.
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Les contrats d’exploitation sont plus
complexes a mettre en ceuvre que les
contrats d’entretien, car ils nécessitent
plusieurs pré-requis :
> avoir un niveau de connaissance détaillé de
ses installations (consommations, perfor-
mance...) ;
> définir avec précision le niveau de qualité
des prestations attendues ;
> disposer de moyens techniques et humains
suffisants pour suivre I'exécution du
marché.

Les gestionnaires expriment souvent des
difficultés pour réunir rapidement I’ensemble
de ces conditions, retardant ainsi la mise en
place de contrats d’exploitation.

Exemple : Les moyens généraux du Certu,
en collaboration avec le Cete Méditerranée,
ont travaillé en 2013 sur la mise en place d’un
contrat d’exploitation CVC, pour une pompe a
chaleur et une centrale de traitement d’air. Un
contrat de type « P2 » a été monté, incluant
également les opérations de maintenance
corrective dont le montant unitaire des pieces
remplacées est inférieur a 200 € HT (contrat
dit « P2+ »).

Le montage du contrat a nécessité un travail
conséquent pour recenser et -caractériser
I'état précis du matériel. Les températures
sont réguliérement enregistrées et un suivi
des consommations se met progressivement
en place.

Un fascicule de documentation (FD X 60-090),
relatif aux critéres de choix du type de contrat de
maintenance, publié par I'Afnor en juillet 2011,
donne différents criteres permettant de déter-
miner le type de contrat adapté.

Ce fascicule peut étre utilisé pour les installa-
tions de chauffage, de ventilation et de climatisa-
tion.

Celui-ci dresse une liste de questions relatives a
différentes thématiques, auxquelles doit répondre
'acheteur public avant de faire son choix :

— L’identification et la définition du domaine
d’intervention : la désignation du bien est-elle
claire ? Les contraintes liées a sa localisation
sont-elles connues ?...
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