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¢ Vous. precrserez le numéro de la questlon et le cas echeant de la sous—questlon
’auxquelles vous repondrez. : :

* 'vDes repons&s redlgees»sont'attendu% et peuvent etre accompagnees si’ besom de
“tableaux, graphiques, sch

Vous étes technicien principal territorial de 2éme classe au sein de TECHNIVILLE, commune
de 40 000 habitants. Cette commune dispose dun patrimoine architectural
particulierement riche. Celui-ci attire de nombreux touristes.

Vous travaillez au sein du Centre technique municipal ol vous occupez le poste de
responsable du service chargé de la maintenance des batiments communaux. Votre service
intervient pour toutes les opérations de maintenance sur le parc bati communal. Celui-ci
comprend prés de 90 équipements. Dans votre équipe de 15 personnes, un agent est en
longue maladie et 4 départs a la retraite vont intervenir au cours de I'année.

Quesﬁon1 (3 points)
Il vous est demandé de préciser quelles sont les obligations légales en matiére de

maintenance du patrimoine bati.

Question 2 (6 points)

Votre responsable hiérarchique s'interroge sur la nécessité de pérenniser le service
maintenance béatiment et envisage de réaffecter une partie des 10 agents restants présents sur
les autres sections en charge de [I'entretien (voirie, espaces verts, propreté) pour
compenser les non renouvellements des agents quittant la collectivité ou partant & la retraite.

Pour cela, il vous est demandé de rédiger une note présentant les avantages et
inconvénients d'une externalisation de I'ensemble des opérations de maintenance.

Question 3 (6 points)

Apres analyse et consultation des élus, le Directeur général adjoint des services Techniques a
décidé de conserver en interne [a maintenance des béatiments.

Pour pérenniser l'activité, il a été décidé de remplacer un seul des quatre départs a la retraite
programmés. A terme, votre équipe comprendra donc 11 agents potentiellement présents.
Le maintien du service maintenance batiment avec 11 agents au lieu de 15 va nécessiter de
revoir son organisation. Le directeur du Centre technique municipal vous demande donc des
pistes d’'amélioration pour optimiser son action.

Pour cela, il vous demande de lister les missions de maintenance qu'il vous parait le plus
pertinent de conserver en régie en vous demandant de préciser, pour chacune d’entre elles,
les enjeux relatifs & ces missions et les qualifications obligatoires nécessaires pour les
agents.
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Question 4 (5 points)

Aprés plusieurs années de travaux, le musée de Techniville va prochainement rouvrir ses portes
au public. Compte tenu de la complexité des installations techniques liées a la sécurité et a la
conservation des ceuvres, un marché multitechnique intégrant une GMAO va étre mis en ceuvre
spécifiquement pour cet équipement. Le directeur des services techniques souhaite que vous
soyez le chef de projet de cette opération. Il vous demande d'établir le sommaire du cahier des
charges nécessaire a la mise en ceuvre de ce projet, ainsi qu'un planning prévisionnel.

Liste des documents :

Document 1 : « Vos obligations réglementaires » - Guide du bureau Veritas (extraits)
— 6 pages
Document 2 : « Partie 2 — politique de maintenance — Il. organisation — Guide La

maintenance du patrimoine béti — optimiser la gestion technique des
batiments publics » — www.territorial.fr— 2015 — 4 pages

Document 3 : « Le dilemme de la maintenance dans les batiments publics : faire ou
faire faire ? » — Commande publique — www.localtis.fr - 27 novembre

2012 - 3 pages

Document 4 : « Une gestion de plus en plus externalisée des services » Stéphane
A ZUNINO — UGAP - 13 octobre 2011 — 2 pages
Document 5 : Fiches pratiques techniques : Conduite d’'un audit de maintenance
— Techni.Cités — février 2006 — 3 pages
Document 6 : Fiches pratiques techniques: Les composantes d'une «GMAO»

— www. territorial.fr — mars 2015 — 4 pages

Documents reproduits avec 1'autorisation du CFC

Certains documents peuvent comporter des renvois a des notes ou a des documents non
foumis car non indispensables a la compréhension du sujet
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DOCUMENT 1

o0s obl

tions reglementaires

Vérifications périodiques
Formation de votre personnel

n confiance

*Avancons el

Move Farward with Confidence”
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Bureau Veritas propose une gamme compléte de prestations qui
vous permet de satisfaire a toutes vos obligations réglementaires
en matiere de contréle et de vérification de vos équipements

et installations ainsi que de formation de vos personnels.

ELeCtriCte . ... oo p.3
Incendie ........................................................................................... p.4

Ascenseurs - Monte-charges - Portes et portails .....................occooon . p.6
Equipements sous Pression ......cooiiiiiiiiecic e p.7
Equipements de travail et de manutention - Moyens de protection.... p.8
MACRINES L.iiiiiiiiiiii e s p.8
Appareils de levage .............. O PN p.8
Echafaudages - 8ChelleS .......o.eoiveeeereeeee oo, p.9
Bl e p.9
Installations consommant de U'énergie thermique ....................c........ p.9
Aires de jeux - Equipements sportifs ... p.10
Hygigne - Santé ..., p.10
Ambiance de travail ... p.10
Risques professionnels .............coiv i p.11
Substances dangereuses ...............ooocviiiiiiiinnin e e vt e p.12
Rayonnements 1onisants...........ooooeiiiiiiiiii i p.13

> Art. : Article - D. : décret - A. : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Pubtique - CdE : Code de I'Environnement
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ELECTRICITE

Py AL

Etablissements Recevant du Public (ERP)

Ensemble des installations

o 5ans 14
olanl

st1anfll
a1an@l

= Art. EL19 A.24/09/09 1)
« Art. PE 4 A.22/06/90 modifié (2!

* Art. PS 32 A.09/05/06 modifié 14l
* Art. CTS 35 A. 23/01/85 modifié

# » (1} Pour les ERP du Ter groupe {1 & 4im catégorie)
* 121 Pour {es ERP du 2™ groupe (5™ catégorie]
» 31 Pour les ERP de 5t catégorie, sile Code du Travail Art, R. 4226-14 3 R. 4226-18 est applicable.
* (4 La 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.4226-14 3 R.4226-18,
s 5] La vérification périodique annuelle des chapiteaux, tentes, structures est réalisée obligatoirement
une fois sur deux par un organisme agréé.

Dispaositifs de protection
contre la foudre (ICPE)

*1an e Art. EL19 A.24/09/09

Immeubles de Grande Hauteur (IGH}

Ensemble des installations

*1an < Art. GH5 A.30/12/11

Dispasitifs de protection conire
la foudre

e 2ans e Art. GH5 A.30/12/11

£ Vérification compléte & chaque visite

Ensemble des installations
permanentes

o tan « CATArt R.4226-16 3 R 4226-18  » Art. 3. A. 26/12/11

£ La périodicité peut &tre portée 3 2 ans sile rapport précédent ne présente aucune observation ou si, avant
Uéchéance, le chef d'établissement a fait réaliser tes travaux de mise en conformité de nature & répondre
aux observations contenues dans le rapport de vérification. L'inspecteur du travail doit &tre tenu informé
de cette procédure par lettre recommandé avec accusé de réception.

Installations temporaires
[chantiers du batiment et
des travaux publics,

o {anll
v 2ans 2

¢ CdT Art. R.4226-21
s Art. 4. A.26/12/11

de construction ou de réparation
des navires et bateaux)

£ « 1 Pour les chantiers de longue durée
» {21 Veérification dite “biennale" portant & minima sur 25% des tableaux et 25% des circuits de distribution

o CdT Art. R. 4544-9 et R. 4544-10
o A.26/04/12
* Norme NF C 18-510

» D. 2010-1018 30/08/10
° D. 2010-1118 22/09/10
° C.09/10/12

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

* Personnel utilisant des installations électriques, effectuant des travaux non électriques en environnement électrique.
t e« Personnel effectuant des interventions ou des travaux hors tension sur des installations basse et haute tension.
' = Personnel réalisant des opérations électriques, méme élémentaires, telles que : raccordement, remplacement ou
i réarmement.

La liste des contréles, vérifications et formations réglementaires ci-dessus n'est pas exhaustive et peut &tre soumise 3 modification. Mise & jour novembre 2012
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(é) INCENDIE

Etablissements Recevant du Public (ERP)

Installations de désenfumage *1an «3ans(h = Art. DF10 A. 25/06/80 modifié

A ) Par organisme agréé : installations de désenfumage mécanique associes a 55|
de catégorie Aou B

Moyens d’extinction et de secours *lan » Art. MS73 A. 25/06/80 modifié

Systémes de Sécurité Incendie {551) *1an e3ansill * Art. MS73 A. 25/06/80 modifié

& 1) Par organisme agréé : pour SS! de catégorie A ou B

Systémes d'extinction automatique a eau de type *1an «3ans il * Art. MS73 A, 25/06/80 modifié
sprinkleur

43 1 Par organisme agréé

Continuité des communications radjoélectriques « Initiale [1 e 3 ans (2  Art. MS71 A, 25/06/80 modifié
en infrastructure

&  Par organisme agréé
* 111 Pour tous les batiments neufs/existants et pour les installations de relayage neuves
= (2} Pour les batiments équipés de relais

Installations de chauffage, ventilation, réfrigération, |+ 1an = Art. CH58 A. 25/06/80 modifié
climatisation et conditionnement d*air et installations
d'eau chaude sanitaire

Appareils et installations utilisant des gaz *1an e Art. GZ30 A. 25/06/80 modifié
combustibles .

Appareils de cuisson ou de remise en température | » 1an * Art. GC22 A, 25/04/80 modifié
destinés a la restauration

Installations des espaces scéniques slan  e3ansit « Art, L57 A, 05/02/07

4 ERP de type L : (1 Par organisme agréé

Installations fixes de gaz médicaux e1an o Art, Ub4 A. 10/12/04
4% ERP de type U

Installations de désenfumage mécanique, systémes | + A la mise en service (1) o Art. PS32 A, 09/05/06

d’alarme, de détection et de sécurité incendie, efanld e2ansld

moyens de lutte contre l'incendie, dispositifs o 5ans (1

d’obturation coupe-feu -
A3 Parcs de stationnement couverts:

= (1) Pgr organisme agréé
= (2 Pares > 250 véhicules
o [3) Parcs < 250 véhicules

& > Art.: Article - D, : décret - A, : Arrété - C. : Circulaire - CdT : Code du Travail - CdS. : Code de la Santé Publigue - CdE : Code de ['Environnement
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ASCENSEURS ~ MONTE-CHARGES - PORTES ET PORTAILS

Tous les établissements

Contrdle technique des ascenseurs

=5ans

» D. 2004-964 09/09/04 madifié

4 Responsabilité du propriétaire de Linstallation

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

*1an

o CdT Art. R. 4323-23 3 R, 4323-27

< A.29/12/10

£ « Responsabilité de lemployeur lorsque Uétablissement est assujetti au code du travail
* Ascenseurs, monte-charges, élévateurs de personnes n'excédant pas une vitesse de
0,15 m/s, installés & demeure

Portes et portails automatiques et
semi-automatigues

* & mois

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

* A.21/12/93

A4 A la suite de toute défai

illance

Etablissement recevant du public (ERP)

Vérification technique des ascenseurs

* |nitiale

» Art. AS9 A. 25/06/80

4 « Avant leur remise en service
* Suite & une transformation importante

Vérification générale périodique des ascenseurs
par rapport au risque incendie

sSans

* Art. AS9 A. 25/06/80

&) Responsabilité de lexp

loitant

Vérification technique des escaliers mécaniques
et trottoirs roulants

* |nitiale

 Art. AS10 A. 25/04/80

& o Avant leur remise en

service

* Suite 3 une transformation importante

escaliers mécaniques et trottoirs roulants

Vérification générale périedique des escaliers *1an « Art. AS1D A, 25/06/80
mécaniques et trottoirs roulants
Examens des chalnes et crémailléres des * 6 mois * Art. AS10 A, 25/04/80

Ascenseurs et monte-charges

»6moisll)  «1anfd |« Art. GH5 A, 30/12/11

£ « 11 Pour les appareils munis d'un appel prioritaire pompiers

« 12} Paur tous les autres appareils

Preparation a Uhabilitation "maneuvre
de secours sur ascenseurs”

* [nitiale

é > 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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e D. 2008-1325 15/12/08

5% Travailleurs effectuant des travaux de vérification d'entretien, de réparation ou de transformation
sur les ascenseurs, les escaliers mécaniques, les trottoirs roulants...




ECHAFAUDAGES - ECHELLES

Echafaudages » A la mise en service = 3 mois o A, 21/12/04

Echelles « Périodicité 3 fixer par le chef d'établissement {1 an recommandé} o CdT Art. R. 4322-1

e seeiii

1 Echafaudages

; o CdT R. 4323-69 « Recommandations CNAMTS 408 o CdT R. 4323-3

Monteurs et démonteurs d'échafaudage

PUSISRPN Sn el e sk g’ Wik A————— e b b e

R L e VU PV N

EPI - EQUIPEMENTS DE PROTECTION INDIVIDUELLE (EN SERVICE QU EN STOCK)

o CdT Art. R. 4323-99 3 R. 4323-103

Appareils de protection respiratoire autonomes - Stocks de cartouches
o A, 19/03/93

filtrantes antigaz - Gilets de sauvetage gonflables - Systemes de protection
individuelle contre les chutes de hauteur

CdT Art. R. 4323-104 & R. 4323-106

 Utilisation des EPI ' ° Avant utilisation
= Tous les salariés devant utiliser un EPI
» Tout personnel pouvant exercer son activité professionnelle en hauteur
Manutention manuelle » Initiale Jl CdT Art, R, 4541-8 '

[gestes et postures} R .
Travailteurs dont Uactivité comporte des manutentions manuelles de charges

AR

INSTALLATIONS CONSOMMANT DE U'ENERGIE THERMIQUE

« Existence et bon fonctiohnement ¢ A la mise en service o CdE Art. R. 224-20 3 R. 224-30 = D. 2009-648 09/06/09
des appareils de mesure et de contrle }e2ans o CdE Art. R. 224-31 3R, 224-41 o A.02/10/09

des installations thermiques
* Rendement caractéristique des

. » Chaudidres d'une puissance comprise entre 400 kW et 20 MW
o Dans le cas de nouvelles installations, le premier contréle doit &tre réalisé dans les 24 mois suivant

chaudiéres . N
sa mise en service,
Contréle de la pollution atmosphérigue o Ala mise en service o CdE Art. R. 224-20 3 R, 224-30 = D. 2009-648 09/06/09
*2ans il a 3ans {2 ° CdE Art, R, 224-31 3 R, 224-41 = A,02/10/09
* o 11l Chaudigres d'une puissance comprise entre 400 KW et 2MW
= (2) Chaudiéres d'une puissance comprise entre 2MW et 20MW
© Dans le cas de nouvelles installations, le premier contrale doit &tre réalisé dans les 24 mois suivant
sa mise en service,
Systémes de climatisation et des pompes s §ans e CdE Art. R. 224-59-4 = D.2010-349 31/03/10
a chaleur réversibles d'upe puissance
supérieure a 12kW " o Par des inspecteurs certifiés

° Pour les systémes existants, la premiére inspection doit avoir lieu :
- d'iei au 02/04/2012 pour les systémes d'une puissance supérieure 3 100 kW
- d'ici au 02/04/2013 pour les systémes d'une puissance comprise entre12 kW et 100 kW
* Pour les installations neuves ou les remplacements : dans l'année suivant la mise en service

La liste des contréles, vérifications et formations réglementaires ci-dessus n'est pas exhatistive et peut &tre soumise & modification. Mise a jour novembre 2012
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« Partie 2 - politique de maintenance - Guide La maintenance du patrimoine béti — optimiser la gestion
technique des batiments publics » — www.territorial.fr - 2015

II » Organisation |... DOCUMENT 2

E - LES DIFFERENTS MODES DE REALISATION DES TRAVAUX

Lorsqu’une collectivité publique décide d’exécuter des travaux, elle a la possibilité de les effectuer elle-méme ou de les
confier & un tiers. Le premier mode opératoire est appelé régie et se décline en plusieurs variantes. Le second peut
prendre plusieurs formes juridiques, dont la plupart seront établies par contrat. Pour les collectivités publiques, ceux-ci
le seront en conformité avec le Code des marchés publics. La tendance actuelle est d’appeler « externalisation » tous les
travaux ou études qui ne sont pas réalisés en interne. '

Si le droit a fixé ces formes de gestion pour les collectivités publiques, c’est pour garantir la bonne utilisation des
deniers publics. Les sociétés privées ne sont pas tenues aux mémes régles, mais elles peuvent les utiliser. Il n’est pas
rare de trouver dans les marchés privés des clauses puisées dans le Code des marchés publics ou 'un des textes
généraux régissant ces marchés (cahier des clauses administratives ou techniques générales, CCAG ou CCTG), a
’instar de cette pratique, les services techniques développés par une entreprise privée pour entretenir son patrimoine
pourront étre assimilés & une régie directe. Le service technique gestionnaire de la maintenance se structurera en
fonction de la politique de maintenance choisie par la collectivité.

La maintenance peut étre aussi réalisée par des entreprises sous maitrise d’ceuvre de la collectivité. Cette solution,
également couramment rencontrée dans les collectivités territoriales, est un compromis intéréssant : d’une part, un cofit
de travaux assez bas, I’offre de ’entreprise ayant été soumise & concurrence, d’autre part, la parfaite connaissance du
patrimoine assurée par une maitrise d’ceuvre interne de la collectivité.

Dans cette occurrence, le service technique gestionnaire de la maintenance immobiliére devra essentiellement répondre
a des missions de contrdle (action de mesurer, comparer, essayer, passer au calibre par rapport aux. exigences d'un
cahier des charges) ou d’inspection (mission ponctuelle de surveillance qui ne se limite pas aux actions de contrdle) et

maitriser une technicité suffisante pour rédiger les cahiers des charges et surveiller les travaux.

F - LES TRAVAUX EN REGIE

Dés lors que le représentant légal de la collectivité (maire ou président pour les autres collectivités ou administrations)
prend toutes les décisions pour la gestion d’un service en ordonnangant les dépenses, en organisant le service et en
exergant un contrdle permanent, il s’agit de « régie directe ». Dans ce cas, le personnel reléve du statut correspondant a
la collectivité (FPE pour les services de I’Etat, FPT pour les collectivités territoriales, FPH pour les établissements
hospitaliers).

Il peut arriver que les travaux soient exécutés par des prestataires extérieurs, mais toujours en en conservant la gestion,
I’ordonnancement et le contrdle. Les fournitures et matériaux sont achetés par la collectivité, la direction des travaux est
assurée par les cadres de la collectivité, mais les travaux sont exécutés par les employés de I’entreprise. I s’agit alors de

« régie indirecte ».

11 existe deux variantes a la « régie directe » : la « régie autonome » et la « régie personnalisée ». Elles sont seulement
données pour mémoire car elles ne devraient pas pouvoir s’appliquer a la maintenance des batiments.

La «régie autonome » est administrée par un conseil d’exploitation et est dirigée par un directeur nommé par le
responsable légal de la collectivité. Elle a une autonomie financiére mais pas de personnalité morale. Elle est contrdlée
par ’assemblée délibérante de la collectivité qui en approuve le budget. Cette forme de régie se préte bien a la gestion
des services industriels et commerciaux des collectivités (distribution des eaux, collecte et traitement des eaux usées,
collecte et traitement des ordures ménagéres, distribution de chaleur pour le chauffage urbain, transports collectifs
urbains, etc.).
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La « régie‘ personnalisée » est une hypothése exceptionnelle. Elle dispose d’une autonomie financiére et de la
personnalité morale, elle est administrée par un conseil d’administration qui élit son président, le directeur
(ordonnateur) et le comptable sont des agents publics, mais le personnel reléve du statut privé.

Ces modes de gestion ou1 le personnel est tant6t de statut public, tant6t de statut privé pourraient connaitre une profonde
évolution avec les réformes annoncées des différents statuts de la fonction publique.

La « régie directe » est donc le mode de gestion interne le plus courant.

Une autre solution peut &tre le développement d’un service de maintenance interne. Nombreuses sont les collectivités a
s’étre dotées au fil du temps d’un service technique dédié a la maintenance de leurs béatiments. L’intérét d’un tel service
réside dans une connaissance éprouvée du personnel « maison » des batiments et de leurs diverses installations. En
I’absence de carnets d’identité et de santé, cette réalité constitue un palliatif appréciable.

La structure interne de gestion de maintenance devra adapter sa stratégie d’intervention 3 la politique de maintenance
choisie par la collectivité. Ainsi, I’organisation pourra tourner autour d’interventions de maintenance préventive
permettant une programmation préalable. 4 contrario, si le choix s’est porté sur une maintenance curative,
I’organisation devra étre capable d’une forte réactivité afin de réduire au minimum admissible le temps d’intervention,
ce qui ’obligera & entretenir et gérer un stock important de piéces de rechange.

G - L’EXTERNALISATION

Nous avons déja précédemment défini I’externalisation comme étant tout ce qui ne relevait pas de la régie. En d’autres
termes, dés lors qu’il est fait appel 4 un prestataire extérieur, les travaux relévent de I’externalisation.

Cette forme de délégation permet au propriétaire de se libérer des contingences qu’entraine un service interne, gestion
du personnel, locaux, matériel, responsabilités. Pour les collectivités publiques, I’externalisation permet une réduction
sensible de I’effectif des fonctionnaires. Les élus sont sensibles a cet argument.

En revanche, méme si les contrats définissent parfaitement les prestations et les conditions d’exécution, les travaux
externalisés manquent de réactivité par rapport & ceux exécutés en régie directe. Le personnel est disponible, sous

I’autorité directe du décideur, ce qui permet une action immédiate si nécessaire.

La mise en place d’un service de maintenance externalisé nécessite une certaine formalisation. Il faudra, préalablement
a ’exécution des travaux, fixer, dans un contrat ou une convention lorsque le prestataire extérieur est une collectivité
publique, les modalités d’exécution des travaux. La nature de ceux-ci, le prix, les délais, les responsabilités de chacun,
la description détaillée des prestations, les différents intervenants sont les principales données d’un marché, qu’il soit
public ou privé.

Les premiers sont trés encadrés par une abondante réglementation. Les seconds sont plus libres, mais I’importance des
sommes en jeu et la judiciarisation de notre société contribuent au développement de cahiers des charges de droit privé
de plus en plus élaborés. Pour ces raisons, nous citerons les formes de contrats publics les plus couramment utilisés pour
I’exécution des travaux de maintenance des batiments. .
Lorsque la collectivité propriétaire posséde un service technique suffisamment structuré, la maitrise d’ceuvre des
travaux peut &tre assurée par ce dernier, mais il arrive que cette mission soit également confiée & un cabinet d’ingénierie
externe. Dans ce cas, comme pour la construction neuve d’un batiment, la mission qui reléve du maitre d’ouvrage est de
définir les besoins a satisfaire par la rédaction d’un programme. Encore que cette mission puisse &tre elle-méme confiée
a un tiers externe qui réalisera un diagnostic du ou des bétiments a entretenir, Ce diagnostic setvira alors de programme
pour I’établissement du dossier de consultation préparé par le maitre d’ceuvre.

L’exécution des travaux de maintenance des batiments par une entreprise extérieure est de pratique courante, Elle

nécessite, elle aussi, un contrat couramment appelé marché. Il en existe différents types :
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- le « marché de travaux a prix forfaitaire » est un grand classique. Le titulaire du marché s’engage a exécuter les
travaux définis dans le cahier des charges. En contrepartie, il recoit paiement de ses prestations par une somme
forfaitaire préalablement définie dans le marché ;

- le « marché a bons de commande » se distingue du précédent par le fait que le titulaire s’engage sur un bordereau de
prix unitaires et pour une période donnée (généralement un an reconductible expressément trois fois maximum). Une
fourchette donnant les montants minimum et maximum de commandes annuelles garantit au titulaire un minimum
d’activité et fixe I’économie générale du marché. Ce type de marché convient bien aux travaux de maintenance des
bétiments en raison de sa souplesse. Aprés passation du marché, le titulaire regoit des ordres de service sous forme de
bons de commande pour chaque prestation a effectuer. Cette forme de marché évite la consultation au coup par coup
réputée pour &tre chronophage. '

Il existe de nombreux « contrats de maintenance » qui lient des prestataires spécialisés au propriétaire du bien a
entretenir. Leur importance est telle que nous leur consacrons un chapitre entier (voir partie 8).

D’autres formes de contrat existent, mais elles ne sont pas adaptées a la maintenance des bétiments. Citons pour les
plus courantes :

- la concession : son objet est plutdt le fonctionnement d’un service public 4 caractére industriel et commercial puisque
le concessionnaire, qui prend en charge la totalité des frais d’investissement, s¢c rémunére par une redevance versée par
les usagers. Ce type de contrat existe depuis trés longtemps puisque 1’administration royale Iutilisait déja au xvi® siécle
pour construire des canaux. A noter que P'administration reste propriétaire de I’équipement et le concessionnaire a un
délai pour I’exploiter (la plupart des autoroutes a péages sont des concessions) ;

- P’affermage : il ressemble & la concession mais s’en distingue par le fait que le fermier (I’entreprise titulaire du contrat)
n’assure que la gestion, I’entretien et le renouvellement des installations. L’administration finance les dépenses de
premier équipement et c’est le fermier qui pergoit la rémunération qu’il garde entiérement ou qu’il partage avec
I’administration si celle-ci désire recouvrer ses investissements. Dans ce type de contrat, le montant de la redevance et
sa répartition éventuelle sont définis par le contrat d’affermage et ne peuvent étre changés sans décision de
I’administration.

Le contrat de partenariat (appelé aussi PPP, partenariat public-privé) est une autre possibilité. Tout récent (ordonnance
du 17 juin 2004), ce contrat rcprend les grandes lignes d’un autre contrat prohibé par le Code des marchés publics dans
sa version du 7 mars 2001, le METP (marché d’entreprise de travaux publics). Il est intéressant car, s’il ne peut
s’appliquer a4 I’ensemble d’un patrimoine béti — le juge constitutionnel a précisé qu’il doit &tre réservé a « des situations
répondant a des motifs d'intérét national tels que 1'urgence qui s’attache, en raison des circonstances particuliéres ou
locales, a rattraper un retard préjudiciable, ou bien & la nécessité de tenir compte des caractéristiques techniques,
Jfonctionnelles ou économiques d'un équipement ou d’un service déterminé » —, il pourra permettre la construction
rapide d’un équipement dés lors que le projet rentre dans le cadre défini par cette ordonnance.

Un contrat de partenariat permet & une personne publique de transférer la maitrise d’ouvrage d’un bétiment au
cocontractant privé qui va construire, entretenir et exploiter ’ouvrage pendant une période donnée et moyennant une
rémunération payée par ’administration. L’intérét pour 1’administration est grand puisque, avec ce type de contrat, le
titulaire assure toute 1’opération, y compris le financement.

Aussi séduisants qu’ils puissent paraitre, ces contrats souffrent d’une fragilité juridique. Les deux termes qui justifient
le recours 4 ce type de contrats sont trés difficiles & interpréter. Il faut, en effet, que la personne publique justifie soit
que « la complexité du prajet interdise objectivement a la personne publigue de définir seule et a I'avance les moyens
techniques », soit « d’étre dans une situation d’urgence ». Un autre sujet d’inquiétude concerne le colit pour
P’administration. Si le portage financier a un coit qui devrait s’équilibrer puisque le privé construit & des coiits moindres
que le public, ’expérience britannique de ce type de contrats ne permet pas de garantir cet équilibre. La troisi¢me
interrogation se porte sur la sincérité budgétaire puisque 1’administration pourra imputer en fonctionnement des cofits

normalement & inscrire en investissement. Cette dépense ne sera alors pas intégrée au taux d’endettement de
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I’administration. Enfin, les PPP sont une formidable atteinte & 1a loi MOP (12 juillet 1985) qui avait permis d’atteindre
une situation d’équilibre entre les différents acteurs de la construction publique.

La maintenance externalisée peut étre une possibilité. Par contrat, la gestion de la maintenance est confiée en totalité &
un prestataire extérieur & la collectivité, ce qui aura pour effet d’alléger les tiches internes et de concentrer sur un seul
interlocuteur les problémes rencontrés dans le batiment. Si I’idée semble séduisante de prime abord, un certain nombre
d’inconvénients modérent cette premiére impression. Le premier écueil réside dans la difficulté & établir un contrat
définissant clairement 1’obligation de résultats auquel sera soumise I'entreprise. Il faudra ensuite considérer la
méconnaissance des lieux par le personnel chargé des interventions, le risque de subordination i une entreprise
extérieure, la perte de savoir-faire interne. Enfin, de toutes les solutions présentées, la maintenance externalisée devrait

&tre la plus chere, son prix étant directement proportionnel i la qualité des prestations fournies.

H - LES SOLUTIONS MIXTES

Il est bien entendu possible d’envisager une infinité de solutions mixant ces deux premiers types de solutions. La
collectivité déja dotée d’une organisation de maintenance pourra la faire évoluer vers I’une ou I’autre si cette évolution

lui permet de mieux répondre aux attentes.
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Le dilemme de Ia maintenance dans les bitiments publics : faire ou faire faire ?

Commande publigque Publié le mardi 27 novembre 2012 DOCUMENT 3

Une collectivité doit-elle se charger directement de la maintenance de ses bitiments ou est-il préférable de faire
appel a des prestataires extérieurs ? Quelles questions se poser avant d'opter pour I'externalisation ? Un collogue
de I'Apasp a permis 4 plusieurs experts d'apporter des éléments de réponse. Le sujet est loin d'étre simple.

La 157e session d'études de I'Association pour I'achat dans les services publics (Apasp) a abordé le théme, peu souvent
étudié, de la maintenance dans les batiments publics. Cette thématique est pourtant d'actualité & I'heure ol les
collectivités territoriales et leurs établissements publics "redécouvrent” leur patrimoine public dans le sens d'une
meilleure valorisation. Les nouveaux contrats complexes que sont les partenariats public-privé (PPP), les marchés de
réalisation et d'exploitation ou de maintenance (REM) et les marchés de conception, de réalisation et d'exploitation ou
de maintenance (CREM) participent & cette récente prise de conscience puisqu'ils inscrivent la maintenance sur le long
terme. Comme l'a rappelé le président de l'association, Jean-Marc Peyrical, la protection du patrimoine public a une
valeur constitutionnelle. La maintenance des batiments mérite donc une attention toute particulicre.

Faire ou faire faire ?

La personne publique doit-elle se charger directement de la maintenance de ses batiments ou est-il préférable de faire
appel & des prestataires extérieurs ? Telle a été la question centrale du colloque de 'Apasp. Pour Philippe Ricci, le
directeur gestion du patrimoine immobilier de Socotec, il s'agit d'orienter son choix entre un manager d'équipes et un
manager de projets, c'est-a-dire le "chef d'orchestre” des différents intervenants.

La multiplicité des intervenants pour gérer et entretenir le patrimoine public (le propriétaire, le gestionnaire, l'utilisateur

et le mainteneur) conduit a s'interroger sur les prestations & faire soi-méme ou au contraire 3 faire réaliser par des
prestataires extérieurs. Philippe Ricci préconise un audit d'entretien général sur l'immobilier, les équipements et la
maintenance afin de déterminer les ressources disponibles pour chaque action et de mesurer les risques. L'enjeu est
d'arriver 4 maitriser son organisation tout en pensant la maintenance de maniére globale et sur le long terme.

L' externalisation" permet de se concentrer sur son coeur de métier. Pour la maintenance-exploitation, "le ceeur de
métier est de garantir un service, une continuité de services, améliorer une valeur d'usage, améliorer une valeur de
cession possible”. Elle entraine le "transfert d'une partie de la production de l'intérieur vers I'extérieur” de la structure.
De plus, "c'est un levier pour décider" car la réalisation externe peut s'inscrire en tout ou partie dans la section
investissement du budget alors que la réalisation interne se retrouve en section de fonctionnement.

Ainsi, il n'y a pas une solution unique 4 la question du faire ou du faire faire. La personne publique se doit avant tout de
répondre aux bonnes questions : qu'est-ce qu'elle fait ou fait faire ? Vers quel type de prestataire se tourner ? Quelles
sont ses ressources ?

Plusieurs exemples ont été développés par Philippe Ricci pour illustrer les domaines dans lesqﬁels une externalisation
était envisageable : la rénovation énergétique, la sécurité incendie, le bilan émission gaz 2 effet de serre ou encore la
question de I'accessibilité.

L'acheteur public doit faire sa propre matrice afin de savoir s'il est pertinent ou non d'externaliser. Cela permet de mieux
décrire une prestation, de rédiger les contrats et de définir les régles du jeu des consultations. Aucun CCAG ne traite
spécifiquement des opérations de maintenance et d'exploitation. Les prestations de maintenance étant considérées
comme des marchés publics de service, le pouvoir adjudicateur pourra se référer au CCAG Fournitures courantes et
services et au CCAG Techniques de IInformation et de la Communication. Pour I'avocat Charles Pareydt, il est
important d'adapter les clauses du CCAG afin de prendre en compte les spécificités du marché.

Quels sont les enjeux de 1a maintenance ?

Les personnes publiques doivent veiller au respect de la réglementation en matiére de batiments publics. La
maintenance permet de mettre un ouvrage public en conformité avec les normes établies en matiére de travaux publics,
notamment celles permettant l'accessibilité aux personnes en situation de handicap.
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La maintenance est un enjeu de taille car elle nécessite des moyens financiers importants. La difficulté est de déterminer
combien cela va coilter tout en sachant que le service public est gratuit.

Seules les missions qui ne relévent pas du service public pourraient étre externalisées. En ayant recours a un prestataire
extérieur, les frais de pilotage entrainent un surcoiit de 15% 4 20% de la prestation. Le gérant du cabinet Assistance &
projets, patrimoine et partenariats (A3P), Hervé Philippe, a cité le cas de I'Insep qui a tout externalisé en contrepartie
d'une forte réduction de ses effectifs. Cette évolution a nécessité une restructuration et une nouvelle organisation de
I'administration. :

Le coiit de la maintenance dépend de plusieurs paramétres. En premier lieu, il faut tenir compte du niveau de
maintenance (cing niveaux définis par I'Afnor), mais également du type de maintenance. Ainsi, le cofit de la
maintenance préventive et de la maintenance corrective ne s'apprécie pas de la méme fagon. La maintenance préventive
consiste & intervenir sur un équipement avant que celui-ci ne soit défaillant, afin de tenter de prévenir la panne. La
maintenance corrective permet l'intervention sur un équipement une fois que celui-ci est défaillant. D'aprés Antoine
Laine, expert immobilier de la société A3P, la maintenance corrective est de plus en plus privilégiée par rapport a la
maintenance préventive, car les batiments ont aujourd'hui une durée de vie plus courte qu'auparavant.

L'organisation du maftre d'ouvrage est également une notion qui entre dans le coiit de la maintenance. En effet, ce
maitre d'ouvrage peut avoir recours a des compétences internes, faire intervenir des sous-traitants spécialisés ou encore
en déléguer la gestion. L'avocat Jean-Pierre Gohon souligne que le choix du recours & des compétences internes pour
effectuer la maintenance peut s'avérer cofiteux puisqu'il faut gérer la formation du personnel, les questions de
délocalisation et d'équipements.

Du type de contrat et de 'obligation de moyens ou de résultat mis en ceuvre dépend aussi le cofit de la maintenance.
Enfin, le cofit global doit également étre pris en compte.

Selon l'avocat, il est préférable de "se tourner vers une gestion planifiée, organisée, qui ne peut pas étre celle d'une
réactivité au quotidien et au coup par coup”. "Il faut réfléchir 4 une organisation sur les conditions de la maintenance en
fonction de budgets prédéterminés”.

Il considére que pour un coiit moindre, la maintenance sera moins efficace. Des choix importants et stratégiques
s'avérent donc indispensables.

Stratégie organisationnelle de la maintenance dans les bitiments publics

L'avocat Jean-Pierre Gohon a proposé d'utiliser I'accord-cadre multi-attributaire pour les marchés d'entretien des
batiments. Cet outil juridique présente I'avantage de référencer les entreprises potentielles en amont pour préciser les
prestations dans des contrats subséquents postérieurs.

Pour globaliser ses prestations de maintenance, I'acheteur public peut également opter pour le partenariat public prive,
sous réserve d'une définition rigoureuse des besoins.

Dans le cadre de la maintenance, un contrat de performance énergétique (CPE) peut également étre mis en euvre,
Conclu entre un pouvoir adjudicateur et une société de services d'efficacité énergétique (SSEE), ce contrat peut
permettre non seulement l'amélioration de la performance énergétique d'un batiment ou d'un parc de batiments mais
aussi cibler la diminution des consommations d'énergie par rapport 3 une situation de référence contractualisée.

Références : Norme Afnor NF EN 13306:2001 ; Conseil d'Etat, 19 février 2007, N° 274758 ; Conseil d'Etat, 20 juin
2007, N° 256974,

DEFINITION DE LA NORME AFNOR La norme Afnor de 2001 définit la maintenance comme "l'ensemble de
toutes les actions techniques, administratives et de management durant le cycle de vie d'un bien, destinées 4 le maintenir
ou le rétablir dans un état dans lequel il peut accomplir la fonction requise".

JURISPRUDENCE

Dans un arrét du 19 février 2007, N° 274758, le Conseil d'Etat a considéré que la responsabilité de la région était
engagée a I'égard d'un éléve ayant subi un accident dans un lycée, alors méme que le défaut d'entretien fautif semblait
imputable a un agent de 'Etat. Les dommages découlant des travaux exécutés dans un lycée engagent la responsabilité
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de la région, gardienne de l'ouvrage. Dans un autre arrét du 20 juin 2007, N° 256974, impliquant un usager ayant chuté
en s'écartant du chemin habituel emprunté par les visiteurs, le Conseil d'Etat conclut 4 un partage de responsabilités
entre la commune et I'usager qui a subi I'accident. Si "la partie de la citadelle dans laquelle s'est produit I'accident ne
comportait aucune signalisation de dangers", I'usager avait lui-méme commis une imprudence.

LES OUTILS D'AIDE A LA GESTION DU PATRIMOINE IMMOBILIER

II existe trois outils d'aide a la gestion du patrimoine immobilier. Le logiciel Systéme d'information du patrimoine (SIP),
le logiciel Gestion de maintenance assistée par ordinateur (GMAO) - qui s'adresse au service de la maintenance et
permet le suivi jusqu'a la panne - et, enfin, le logiciel Gestion technique centralisés (GTC). Certains logiciels SIP
peuvent faire une partie de GMAO. 1l est indispensable que le cahier des charges techniques internes soit trés précis afin
de guider les entreprises. Chaque phase de l'opération doit étre validée avec le maiire d'ceuvre pour faire respecter le
cahier des charges. Il faut une compétence prouvée et reconnue en GMAO et GTC.
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DOCUMENT 4

Jeudi 13 octobre 2011 % Service

Une gestion de plus en plus externalisée des services

Dans le cadre de Ia révision générale des politiques publiques (RGPP), les acheteurs
publics doivent répondre aujourd’hui a deux objectifs majeurs : I'optimisation de leur
budget et 'amélioration des prestations de services. Face a ces nouveaux enjeux, les
offres proposées par les fournisseurs de services dédiés aux batiments et a leurs
occupants évoluent. S’inscrivant dans une posture de flexibilité et de réactivité, elles
témoignent d’une gestion de plus en plus globale de ces prestations.

D’une gestion interne a une gestion externalisée et dédiée

L'exigence en matiére de gestion des services aux batiments et aux occupants s'est accrue ces derniéres
années : normes techniques, normes réglementaires et de confort qui exigent une veille permanente et des
interventions régulieres. Aujourd’hui, la gestion d'un béatiment et de ses occupants recouvre trois grands
types de prestations :

- lentretien du batiment et des installations,

- les services aux utilisateurs des travaux

- la gestion des énergies et de 'environnement.

Les prestations proposées par des fournisseurs spécialisés portent principalement sur I'entretien des locaux,
la maintenance et la réparation d'ascenseurs ou d'installations techniques, la gestion du courrier, etc. De
plus en plus de métiers sont impactés par cette exigence et ces nouvelles contraintes : pour répondre aux
besoins, toujours plus pointus, exprimés par les occupants des batiments, les différentes professions
concernées se sont spécialisées, diversifiées et enrichies, avec un objectif commun : proposer des offres
multitechniques et multi-services conjuguant qualité, flexibilité et réactivité.

De nouveaux enjeux liés a la révision générale des politiques publiques

La dimension d'externalisation doit répondre & 5 types d’enjeux :

- un enjeu d'ordre économique, tout d'abord, avec la rationalisation des codts, directement influencé
par les réformes engagées par la RGPP.

- des enjeux d'ordre stratégique également, par la volonté de nombreux établissements de se
concentrer sur leur « coeur de métier ».
Les gestionnaires de batiments se sont retrouvés confrontés a une forte évolution technique qui a
une double origine : le développement et la sophistication des technologies pour les bétiments
d'usage tertiaire, d'une part, le manque de compétences en interne pour gérer 'ensemble des
métiers d'entretien de leurs locaux, d'autre part. L'émergence des demandes, de plus en plus
globales formulées par les clients, a vu apparaitre le concept de facility management. Aux
prestations techniques sont venues s'agréger des missions de service faisant partie d'un ensemble
de besoins émis par les gestionnaires de batiments, comme le courrier, la reprographie, I'accueil, la
sécurité ou I'entretien des espaces verts.

- des enjeux d'ordre qualitatif, qui se traduisent par I'amélioration constante des prestations déployées
pour les occupants des batiments. Nombre de ces services sont aujourd hui sur mesure, ces
solutions évolutives permettant de proposer un panel de prestations qui s'adaptent aux besoins
concrets des occupants des batiments dans lesquels ils interviennent.

- des enjeux d'ordre social, par linsertion de personnes rencontrant des difficultés sociales ou
professionnelles particuliéres et la gestion du volet social des salariés des services généraux.

- un enjeu environnemental fondamental : la performance énergétique des batiments. Les normes
actuelles en matiére environnementale constituent également des enjeux majeurs pour les
gestionnaires de locaux. L'article 3 de la loi Grenelle |l impose ainsi aux propriétaires de batiments la
réalisation de travaux d’amélioration de la performance énergétique pour les locaux existants a
usage tertiaire ou dans lesquels s'exerce une activité de service public. La réglementation impose
ces travaux dans un délai de huit ans & compter du 1er janvier 2012. La maintenance des batiments
est donc pleinement concernée par les dispositions du Grenelle Il. L'ensemble du cycle de vie du
batiment est touché : les ressources nécessaires en énergie, en eau, les émissions équivalentes de
C02 et de polluants, la qualité de l'air intérieur, les déchets produits, etc. Par ailleurs, au méme titre
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que pour [a construction et I'exploitation des batiments, il existe désormais une certification NF ‘

bétiments tertiaires démarche HQE en exploitation. L'optimisation de la gestion d'un batiment
constitue donc un facteur essentiel de réduction des consommations énergétiques et des émissions
de CO02. Au travers de ces nouvelles orientations législatives, I'Etat et toutes les collectivités
territoriales endossent un réle exemplaire. Désormais, la commande publique peut constituer un
levier d’action majeur afin d’inciter le secteur privé a progresser sur la prise en compte de ces enjeux
environnementaux et sociétaux. L'acheteur public, en tant que relais des politiques publiques,
répond & un double objectif : I'optimisation des colits et le respect du concept de développement
durable.

S'adresser a des prestataires spécialisés permet aux clients publics d'étre accompagnés tout au long de leur
demande et de faire face & I'évolution rapide des technologies et des réglementations sur différents aspects:

- Tlintégration des compétences sur le bati, Fexploitation et les comportements des occupants ;

- l'optimisation des consommations énergétiques ;

- la mesure et la maitrise de limpact environnemental des prestations multi-techniques et
multiservices ;

- la mise en place d'outils de suivi et de reporting efficaces

Vers une réponse globale et externalisées : le FACILITY MANAGEMENT

Aujourd’hui, les prestataires de services s’inscrivent dans une démarche pragmatique : ils s'adaptent a la
demande de leurs clients et leur proposent des contrats & périmétres diversifiées et, surtout, trés flexibles.
Cette gestion globale intégre 'ensemble des prestations de fonctionnement et d'entretien des batiments, en
déployant une solution d'externalisation : le « facility management ».

Le facility management est un mode d’organisation consistant & regrouper, sous une responsabilité unique,
la gestion de biens et d'activités supports, nécessaires & I'exercice du métier principal d'un organisme, avec
comme objectif le meilleur rapport qualité/colt global. Ce nouveau concept est un véritable vecteur de valeur
ajoutée : il se positionne au-dela d’'une simple prestation et structure un service externe intégré en offrant
souplesse et confort aux gestionnaires de batiments. Désormais, les clients sont accompagnés dés la
formulation de leurs demandes. lls regoivent une réponse technique et humaine a leurs besoins et
bénéficient de reportings réguliers leur permettant d'évaluer la mise en place du service et son
fonctionnement ainsi que le retour sur investissement de la gestion externalisée de leurs batiments. lls
profitent également de controles pour mesurer la satisfaction des occupants des batiments. Lorsqu’un
gestionnaire de batiments choisit I'option du facility management, il a toujours en téte I'optimisation et donc
le regroupement d’un certain nombre de services qu’il va sous-traiter ou externaliser. Pourtant, avant de se
lancer dans une telle démarche, il est indispensable d'étudier 'opportunité et la faisabilité du projet. En effet,
si cette solution est parfaitement adaptée aux grands groupes, elle peut ne pas répondre aux besoins des
batiments de petite taille.

En savoir plus: www.ugap.fr
Cet article a été écrit par Stéphane ZUNINO
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Conduite d’un audit de maintenance j

DOCUMENT 5

A RiNIQuES

BATIMENT PATRIMOINE - ENERGIE

rét 01/53

LA PROBLEMATIQUE...

La mise en ceuvre

d’une politique de gestion
patrimoniale nécessite
une grande connaissance
de I'ensemble des biens
pour pouvoir choisir les
actions a entreprendre.
La collecte des données
nécessaires a cette
gestion et 'analyse qui
en est faite constituent
un diagnostic général

de Vétat des batiments,
appelé audit de
maintenance.

Celui-ci peut étre réalisé
en inlerne ou confié

a un bureau extérieur.
Mais dans tous les cas,

il est indispensable

de rédiger un cahier

des charges précis.
L’objectif de cette fiche
est de préciser tous

ces aspects.

Les Fiches pratiques techniques - N° 96 - Féwrier 2006

POURGUOI MENER
UN AUDIT
DE MAINTENANCE ?

Passer d'une logique de maintenance
curative & une logique préventive n’est
pas aisé et la constitution d’un carnet de
santé, si elle est indispensable, ne per-
met pas d'enclencher une nouvelle
méthode de fonctionnement. La solution
idéale part d’'un parc immobilier neuf,
bien décrit et en parfait état. La réalité est
toute autre; en effet, les services tech-
niques qui veulent faire un effort d'opti-
misation de leur maintenance partent
d'un parc immobilier existant oli les
interventions sont d’ordre curatif.

La constitution du carnet de santé
passe par une investigation des dossiers
relatifs aux batiments permettant de
reconstituer Ihistorique des interven-
tions et par la rédaction des plans prévi-
sionnels de maintenance. Dans un
second temps et 3 partir de cet histo-
rique, il faudra établir un diagnostic
exhaustif pour chaque batiment, établis-
sant le degré d'usure de chaque com-
posant.

Les conclusions de ce diagnostic
devraient révéler toutes les faiblesses de
chaque immeuble. Chague élément de
cette longue liste sera évalué et cette
étape fera apparaitre le montant des tra-
vaux et le degré d’'urgence qui s’attache
a leur réalisation. L'idéal serait que ces
travaux préliminaires soient réalisés le
plus rapidement possible pour que les
composants endommagés ou fatigués
soient remplacés avant rupture. Hormis
ce risque, le carnet de santé fonctionnera
dés lors que les données qu'il contient
décriront de fagon fiable I'état du bati.

Apres avoir présenté aux décideurs la
globalité de I'état des batiments et en
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fonction de leurs orientations, les tra-
vaux 3 entreprendre, seront intégrés au
programme pluriannuel des travaux
de réparation des batiments en tenant
compte de leur degré d’urgence.

A QUI CONFIER
LA REALISATION
DE L'AUDIT ?

Décider le lancement d’'un audit de
maintenance est une initiative intéres-
sante qui suppose toutefois un travail
préparatoire. Il faut tout d’abord définir
a qui confier cette mission. Un premier
choix survient: faut-il réaliser ce travail
en interne ou le confier 3 un cabinet
extérieur?

Un audit en interne

Les services internes chargés de la
maintenance sont tous composés de
techniciens et ingénieurs compétents
et parfaitement aptes & auditer un bati-
ment. De plus, ils ont une connais-
sance exhaustive du patrimoine bati de
fa collectivité. Tout les désigne pour
réaliser ce travail. Cependant, ce per-
sonnel si compétent a déja en charge
un certain nombre de missions qu’il
parait difficile de mettre en veille pen-
dant plusieurs mois pour gu’ils se
consacrent au diagnostic. Restent
quelques compromis possibles:
¢ réduire le temps du diagnostic, le
volume des travaux a réaliser au
strict minimum et ceci pour |'en-
semble du service maintenance. La
réalisation du diagnostic peut aussi
8tre étalée sur deux a trois années;
o adopter une organisation de type
« commando » qui consiste a confier
a une équipe de techniciens une
unique mission, l‘audit des bati-




A IQUES

ments, tandis que leurs missions
habituelles sont provisoirement
confiées aux autres techniciens du
service maintenance. Cette organisa-
tion n'est possible que dans les struc-
tures suffisamment importantes,
simplement pour répartir le travail. il
faut également trouver le personnel
acceptant ce type de mission;

e recruter du personnel temporaire
pour la durée de la mission. Cela
suppose une disponibilité de locaux
et de matériel.

Un cahinet extérieur

Malgré les connaissances connues et
reconnues du personnel technique
chargé de la maintenance des béatiments,
celui-ci n'est que trés rarement dispo-
nible pour assurer la réalisation d’'un dia-
gnostic. Pour cette raison et malgré un
colt supérieur, cette mission sera la plu-
part du temps confiée & un cabinet exté-
rieur. Elle offre également un autre
intérét, celui de pouvoir exiger par
contrat la réalisation de la mission sur
une durée déterminée. Le cabinet a qui
sera confiée la mission aura donc une
obligation de moyens autant que de
résultats pour rendre ses conclusions.
C’est désormais connu, Vindustrie du
batiment construira moins et réhabili-
tera plus. Dans ce contexte, des cabi-
nets et bureaux d'études se sont
adaptés a la conjoncture et se sont spé-
cialisés dans la réalisation des diagnos-
tics de maintenance. Leurs techniques
d’investigation et leur expertise leur
permettent de mieux se placer lors de
la mise en concurrence et la collecti-
vité qui aura bati un bon cahier des
charges se félicitera des travaux d'un
tel partenaire.

A défaut d'un spécialiste du diagnostic,
il existe de nombreux bureaux
d’études dont les connaissances géné-
rales du batiment donneront égale-
ment de bons résultats. Cependant, le
diagnostic de maintenance est pluri-
disciplinaire. Un bureau d’étude peu
structuré (quelques techniciens) aura
des difficultés a se rendre efficace dans
tous les domaines & explorer.
'expérience acquise par les experts
est également a prendre en compte car
leur connaissance des matériaux, leur
évolution dans le temps, leur compor-

tement dans certaines situations, en
présence d’eau, de chaleur ou de froid,
de produits chimiques ou soumis & dif-
férentes sollicitations mécaniques leur
permet de mieux éclairer le proprié-
taire sur le meilleur choix possible
d’actions de maintenance,

LE CAHIER
DES CHARGES
DE DIAGNOSTIC

Une définition indispensable

Quelle que soit la procédure choisie, il
faudra définir le travail attendu. C’est
tout l'objet du cahier des charges qu'il
y a lieu de préparer préalablement.
'exercice est difficile mais payant.
Méme si la collectivité décide de
confier cette mission en interne, il fau-
dra au chargé de mission une feuille de
route précise pour que son travail soit
le plus fructueux possible.

Dans le cas d’'une consultation exté-
rieure, le cahier des charges consti-
tuera le CCTP (Cahier des clauses
techniques particuliéres) indispensable
au dossier de consultation.

La partie principale du texte sera le
contenu du diagnostic. Le rendu pourra
se faire sous forme de tableaux Excel
(ou tout autre tableur) ou d’une
maniére telle qu’elle devra permetire le
croisement et I'analyse des données
collectées pour chaque ensemble
homogéne de bétiments. Le maitre
d'ouvrage pourra accepter toute autre
solution numérique pourvu qu'elle per-
mette le traitement des données avec
son propre équipement informatique.
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Son contenu

Il pourra donc porter sur 'examen des

points suivants qui s'applique a des

batiments courants:

¢ voirie d’acces;

s regards de visite et canalisations;

e clbtures, portails, portiers électriques;

e plantations: pelouses, arbres, arbus-
tes;

e structure du batiment;

* parements extérieurs;

charpentes;

couverture;

zinguerie;

menuiseries extérieures;

vitrages;

systémes de contrble d'acceés;

isolation thermique;

isolation acoustique;

revétements de sol;

revétements muraux;

plafonds;

éclairage;

équipements électriques: transforma-

teurs, groupes électrogénes, TGBT

(tableau général basse tension),

armoires;

équipements réseaux d'information:

baies de brassage, serveurs, hub,

autocommutateurs, répartiteurs télé-

phoniques;

équipements de plomberie;

équipement de ventilation;

équipement de climatisation;

équipement de chauffage;

réseaux gaz, vannes, citernes, postes

de détente;

ascenseurs, monte-charge, escaliers

mécaniques, trottoirs roulants;

équipements de détection incendie;

équipements d’extinction automa-

tique d'incendie;

réseau images et sons: antennes,

amplification, distribution.
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R IQUES

= BATIMENT - PATRIMOINE - ENERGIE

B Le diagnostic sur des batiments spéci-

fiques nécessitera de plus 'examen de

points tout aussi spécifiques:

e piscine: bassin, hygrométrie, sys-
tme de traitement de l‘eau, ves-
tiaires, accueil ;

o laboratoire: réseau de distribution
des fluides de laboratoire, systtme
de mise en surpression, stockage des
produits;

» salles de sport: équipements sportifs;

o ateliers: protections collectives des
personnes.

LE DIAGNOSTIC,
UN PREALABLE A LA
PROGRAMMATION
PLURIANNUELLE

Les diagnostics de batiment constituent
une base qu’il faut exploiter sans
attendre car |'état de ceux-ci continue
d’évoluer. La charge & investir est sou-
vent importante et nécessite un étale-
ment dans le temps. Limportant est
que tous les points de cet inventaire
soient inscrits dans un programme
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pluriannuel en fonction de l'urgence &
traiter. Avoir une vision précise des tra-
vaux a engager dans les dix ans (ou
plus dans certains cas) a venir, permet
d’anticiper sur l'organisation du travail
d’un service chargé de la maintenance.
La gestion financiére s'en trouve égale-
ment facilitée puisque les crédits a ins-
crire sont alors précisés. Les études
sont également planifiables, les techni-
ciens peuvent anticiper leurs études,
disposer de temps pour la validation
des projets et préparer les dossiers de
consultation sans précipitation. Cette
programmation sur le long terme per-
met une organisation beaucoup plus
rationnelle du travail.

Par ailleurs, une bonne gestion patri-

moniale passe par une analyse des

colits d'exploitation, de maintenance

et de fonctionnement. Ces éléments

permettront:

* de détecter d'éventuels foyers d’éco-
nomies;

e de décider le remplacement anticipé
de certains systemes;

¢ de décider de la vente du bien;

* de constituer une aide a la décision
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Réf. 01/93 (suts)

pour l'acquisition ou la construction

de futurs batiments;
e une communication en direction des

services utilisateurs.
La réalisation de ces diagnostics per-
met de renseigner les carnets d‘iden-
tité et carnets de santé des batiments
(voir  fiche technique 01/27).
Concrétement, ceux-ci peuvent
prendre la forme de classeurs quil est
facile de mettre 3 jour ou encore, et
clest plutdt la tendance actuelle, ils
apparaitront sous forme dématérialisée
dans le cadre d'un logiciel de gestion
de patrimoine. Il faut cependant savoir
que la mise en place d'un tel outil
nécessite trois & quatre années de tra-
vail pour sa mise en place et que I'or-
ganisation des services gérant les
bitiments devra étre revue en fonction
de cet outil. Il parait en outre incon-
tournable que du personnel spécialisé
ne soit pas dédié & son fonctionne-
ment.

Jean-Paul Stéphant

Ingénieur en chef territorial
Chef du service des batiments
départementaux




rRef. 09/10

DOCUMENT 6

d’activité et le suivi des ressources.

Généralités

On peut scinder la gestion de maintenance assistée par
ordinateur (GMAQ) en trois grandes parties : le référentiel :
le suivi de I'activité ; le suivi des ressources.

Le référentiel constitue le socle et il fait aussi partie d'une
GTP (gestion technique du patrimoine). Il estindispensable
ala GMAQO. Le suivi de I'activité se décompose en plusieurs
volets : 'activité prévisible (tches récurrentes, controles
périodiques, entretien prévisible fié aux chemins de vie) :
Factivité imprévue (pannes, réparations parfois urgentes -
accident, intempéries. .. -, sollicitations urgentes diverses
- incivilités, vandalisme...).

Dans le premier cas, on va pouvoir programmer, planifier et
organiser. Dans le second cas, il va falloir traiter [urgence.
La GMAQO peut aussi étre vue comme une aide 4 la mobili-
sation ordonnée de moyens ou de ressources : humains
{équipes d'intervention, prestataires extérieurs) ; matériel
(véhicules, engins, outils) ; fournitures (stacks et com-
mandes directes) ; crédits (pour approvisionnement en
fournitures et commandes de prestations).

Une GMAO a forcément des points d’attache avec d'autres
composantes d'un Si : gestion comptable et financiére
(GP) ; ressources humaines et gestion des temps (RH) ;
marchés ; systeme d'informations géographiques (SIG) ;
gestion de la relation cliente (ou citoyenne) (GRC) ; gestion
électronique des documents (GED) ; courriers...

GMAOQ au sein d’un Si

Gestion
électronique
de documents

Systeme
d’informations &z
géographiques

Gestion
relation (.5
citoyenne
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Les composantes d’une GMAO

La GMAO couvre un spectre fonctionnel trés large et outille différents métiers. Elle permet
de décrire et d'entretenir un parc d’équipements. La fiche 09/09 traitait des objectifs et
des modalités de mise en ceuvre, celle-ci présente ses composantes : le référentiel, le suivi

Les référentiels

Les référentiels correspondent & la description du patrimoine

a entretenir. Le minimum est d'avoir la liste des équipements

a entretenir (identifiant, nom d’usage, libellé complet, loca-

lisation - adresse postale ou coordonnées -, type d'équi-

pement et gestionnaire de I'équipement).

Ce référentiel est composé :

- de biens physiques (bati ou non) composés d'immeubles,
de batiments, de terrains ;

- d'unités techniques en réseau : éclairage public, distribu-
tion d'eau potable, assainissement, eaux pluviales, réseaux
informatiques, réseaux téléphoniques ;

- d'unités techniques isolées (chaufferies) ;

- d'appareils simples (extincteurs, alarmes) ;

- et d'entités plus complexes (ascenseurs, aires de jeux...).

Le référentiel doit pouvoir &tre vu selon d'autres axes d'ana-

lyse :

- l'organisation : organisation utilisatrice (occupante) des
équipements ; organisation responsable de l'entretien du
bien ;

- l'affectation fonctionnelle ; domaine dédié (scolaire, social,
sports...) ; entité utilisatrice ou responsable ;

- la localisation géographique : commune, canton, quartier. ..

Enfin, d'autres dimensions interviennent elles aussi :
- le juridique (acte d'acquisition, de cession...) ;

.. Gestion
g financiére
et comptable

.2 Ressources
humaines

Marchés,
contrats

Caourriers




- administratif (les arrétes, DT, DICT) ;

- le contractuel (contrats d'assurance, contrats de mainte-
nance, baux locatifs) ;

- le sécuritaire (le suivi des controles sécurité, incendie et
des ERP).

Sans oublier les dimensions graphiques : interactivité avec
un SIG ; interactivité avec des plans (du site 2 la piéce voire
au poste de travail) ; maquette numérique.

Des fonctions annexes peuvent venir compléter ces réfé-
rentiels : la gestion des énergies (fluides) ; la gestion des
clés ; la gestion de f'occupation du domaine public ; la pas-
serelle vers la gestion des immobilisations. ..

Le domaine est dong vaste, et chaque objet de gestion est
associé & de la documentation : plan papier, photos, dos-
siers, contrats, registres. ..

On entrevoit I'action initiale (souvent colossale) de collecte
des informations, et on se rend compte aussi du besoin récur-
rent de croisement d'informations : infocentre, requéteur.

Les dépenses d’entretien

Pour pouvoir réaliser les dépenses d'entretien des biens, il

a fallu demander et obtenir un budget prévisionnel. Et

chaque année, il faut procéder de méme. Ces demandes

doivent étre étayées par du potentiel de travaux et d'études.

Ce potentiel peut étre alimenté par :

- les demandes suite & diagnostic : les comptes rendus des
visites « diagnostic » sur site devront étre classés par degré
de priorité et associés & un montant estimatif. Si on utilise
les diagnostics systématiques, on ne doit pas utiliser les
chemins de vie ;

- les demandes différées entrent dans un processus simi-
laire ;

- les préconisations de mise en conformité suite aux visites
de controle sécurité doivent souvent étre prises en compte
de fagon obligatoire mais selon un degré d'urgence tribu-
taire du budget ;

- les actions systématiques : elles sont théoriquement obli-
gatoires ;

- l'analyse des chemins de vie : elle doit étre utilisée si on
ne peut pas faire de diagnostic sur site systématique. Les
diagnostics systématiques donnent une vision exacte de
I'état des biens. Lanalyse des chemins de vie permet
d"avair une vision financiére théorique, en effet, si un bien
a une durée de vie de dix ans en moyenne, il faudra prévoir

un renouvellement de 10 % du parc (a valoriser en valeur
de remplacement). Ce n'est qu'une moyenne et il ne faut
pas systématiser les remplacements. Une exception : les
campagnes de remplacement d'ampoules dans le cadre
de I'éclairage public.

Des simulations de programmes seront réalisées pour étre
en phase avec les enveloppes budgétaires mises & disposi-
tion ou demandées.

Drautres enveloppes (lignes) de crédit vont étre demandées
pour réaliser I'entretien courant non prévisible : panne et
réparation et les cas d'urgence {aléas, intempéries, tem-
pétes...).

Une GMAO bien orchestrée doit permetire de minimiser les
actions d'urgence (Uniquement ce qui n'est pas prévisible)
et d'anticiper au maximum l'entretien prévisionnel sans pour
autant faire du remplacement systématique.

Faire cohabiter les métiers

Le spectre fonctionnel dela GMAO des services techniques

est trés vaste et on y fait cohabiter de multiples métiers qui

interagissent les uns par rapport aux autres :

- |l faut connaitre son patrimaine ; ce patrimoine est souvent
imbriqué 'un dans l'autre (ex. : réseaux par rapport aux
batiments ou a l'espace public).

- It faut I'inventorier et le diagnostiquer réguliérement.

- Il faut 'eniretenir & court et @ moyen terme et prévoir son
remplacement sur le long terme.

- Il faut prévoir les moyens pour cet entretien (ressources,
finances, marchés...).

- Il faut connaitre les responsabilités et les compétences de
chacun sur le patrimoine.

Exemples :

- Les acteurs de I'administratif et du juridique ont besoin de
connaitre le patrimaine & assurer par exemple.

- Les ateliers ont besoin de connaitre les contrats de sous-
traitance portant sur le patrimoine avant d'intervenir en
direct sur un bien...

Périmétre fonctionnel d’'une GMAQO

Le tableau ci-aprés n'est pas exhaustif : il s'agit d'une liste
de points qui composent une GMAQ ou qui interviennent
dans une GMAOQ 2 destination des services techniques
d’une collectivité.

Parcelle

Descriptif, actes, regroupement/découpage, servitudes, arrétés, documentation, gestion loca-
tive, localisation du béti, localisation des réseaux, entretien (parcelles espaces verts), entretien
(parcelles mises en vente ou en cours d'acquisition), contraintes pour des gros travaux (ser-
vitudes, arrétés), etc.




® Jratiques techniques

Bati

Descriptif, arborescence, diagnostic, usage, affectation, bau, lien immaobilisations comptables
surfaces, documentation, type de propriété, plans, inventaire, localisation des interventions,
contraintes selon type de propriété, contraintes pour les biens mis en vente ou loués, déclen-
chement des demandes depuis les arborescences, déclenchement des demandes depuis les
plans, réalisation des interventions selon compétences, historique des demandes et des inter-
ventions, utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, etc.

Unités techniques

Descriptif, diagnostic, arborescence, localisation physique, documentation, inventaire, locali-
sation des interventions, contraintes selon type de propriété, contraintes pour les biens mis en
vente ou loués, déclenchement des demandes depuis les arborescenees, déclenchement des
demandes depuis les plans, réalisation des interventions selon compétences, historique des
demandes et des interventions, utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, lien
immobilisations comptables, etc.

Mobilier

Descriptif, diagnostic, affectation, localisation physique, documentation, inventaire, acquisition
via la gestion des stocks et des achats, lien immobilisations comptables, déménagements, etc.

Parc informatique

Descriptif, diagnostic, arborescence, localisation physique, affectation, documentation, inven-
taire, localisation des interventions, déclenchement des demandes depuis les arborescences,
déclenchement des demandes depuis les plans, réalisation des interventions selon compé-
tences, historique des demandes et des interventions, utilisation des contrats d'entretien et de
maintenance, lien immobilisations comptables, etc.

Clés

Descriptif, armoire & clés, localisation physique, documentation, canon de clés, inventaire, suivi
des affectations et préts, etc.

Baux locatifs

Descriptif, dates de validité, dates de renouvellement, préavis, alertes, localisation physique,
preneur et/ou donneur, conditions locatives, rubriques de charges, facturation, actualisation
loyers et charges, acomptes, régularisations, états des lieux, vacances, localisation des inter-
ventions, contraintes selontype de propriété, contraintes pour les biens mis-en vente ou loués,
déclenchement des demandes depuis les arborescences, déclenchement des demandes depuis
les plans, réalisation des interventions selon compétences, historique des demandes et des
interverttions, utilisation des contrats d'entretien et de mairitenance, refacturation des co(its, etc.

Contrats Descriptif, type de contrats, dates de validité, dates de renouvellement, préavis, alertes, utifi-
sation des contrats, renouvellement des contrats, etc.

Diagnostic Localisation physique et technique, estimation des mises en conformité, dates de controles,
alertes, programmes et travaux et d'investissement financier, etc.

Inventaires Inventaires physiques, inventaires techniques, inventaires stocks, passerelle vers les immobili-

sations, etc.

Contréle sécurité (ERP)

Localistaion physique et techniques, dates de controles, alertes, estimation des mises en confor-
mité, programmes et travaux et d'investissement financier, gestion des réserves, etc.

Parc autos

Descriptif, arborescence équipements, carte grise, assurances, sinistres, diagnostic, contréle/
alertes, usage, affectation, PRK, lien immobilisations comptables, documentation, type de pro-
priété, prét/location, inventaire, interventions garage, contraintes selon type de propriété,
contraintes si garantie, réalisation des interventions d'entretien, historique des demandes et
des interventions, utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, renouvellement des
contrats, etc.

Féies

Descriptif, dates et lieu, périodicité, association demandeur, prét de matérie! (véhicules), préts

'| de salles, contrat de prét, devis avec tarification, planning disponibilité, intervention logistique,

planning d'intervention, gestion des matériels en stock, etc.




Prét de salles

Descriptif, dates et lieu, périodicité, demandeur, descriptif salle et équipement, contrat de prét,
devis avec tarification, planning disponibilité, intervention entretien des locaux, planning d'inter-
vention, intervention entretien du matériel, etc.

Voirie ou réseaux
d'eaux potables ou
pluviales ou réseaux
d'assainissement

Descriptif, arborescence, diagnostic, documentation, SIG, inventaire, localisation des interven-
tions, déclenchement des demandes depuis les arborescences, déclenchement des demandes
depuis le SIG, réalisation des interventions selon compétences, historique des demandes et
des interventions, utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, etc.

Signalisation verticale
ou harizontale ou
mabilier urbain et
mobilier espaces verts

Descriptif, arborescences éventuelles, diagnostic, inventaire, documentation, SIG, vandalisme,
localisation des interventions, déclenchement des demandes depuis les arborescences, déclen-
chement des demandes depuis le SIG, réalisation des interventions selon compétences, his-
torique dés demandes et des interventions, utilisation des contrats d’entretien et de mainte-
nance, etc.

Eclairage public

Descriptif, arborescence réseaux, diagnostic, documentation, SIG, vandalisme, tournées, cam-
pagne de remplacement systématique, inventaire, localisation des interventions, déclenchement
des demandes depuis les arborescenices, déclenchement des demandes depuis le SIG, réali-
sation des interventions selon compétences, historique des demandes et des interventions,
utilisation des contrats d’entretien et de maintenance, etc.

Production eau

Descriptif, diagnostic, arborescence, localisation physique, documentation, alerte superviseur
d'exploitation, inventaire, localisation des interventions, contraintes selon type de matériel,
déclenchement des demandes depuis les arborescences, déclenchement des demandes depuis
les plans, réalisation des interventions selon compétences, historique des demandes et des
interventions, utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, etc.

Espaces verts

Descriptif, arborescence pare, diagnostic, documentation, SIG, inventaire, localisation des inter-
ventions, entretien récurrent : tontes, arrosages etc., déclenchement des demandes depuis les
arborescences, déclenchement des demandes depuis le SIG, réalisation des interventions selon
compétences, historique des demandes et des interventions, utilisation des contrats d'entretien
et de maintenance, etc.

Alres de jeux

Descriptif, arborescences éventuelles, diagnostic, documentation, vandalisme, SIG, controle
réglementaires, alertes €t contrats, inventaire, localisation des interventions, déclenchement
des demandes depuis les arborescences, déclenchement des demandes depuis le SIG, réali-
sation des interventions selon compétences, historique des demandes et des interventions,
utilisation des contrats d'entretien et de maintenance, etc.

Arbres

Descriptif, localisation SIG, essence, valorisation, inventaire, toumnée visites de contréle, tournée
visites d'entretien, localisation des interventions, déclenchement des demandes depuis les
arborescences, déclenchement des demandes depuis le SIG, réalisation des interventions selon
compétences, historique des demandes et des interventions, utilisation des contrats d'entretien
et de maintenance, etc.

Etc.

Autres thémes

Propreté (espace public, interventions, tournées), déchets (tournées, abonnés, facturation),
jardins familiaux (terrain, gestion locative), flotte de véhicules et préts (parc, préts, armoire a
clés), accessibilité handicapés (controles, mise en conformité). ..




