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Annexe 1 : L’organisation de la fonction batiment a la Ville de Vienne




Inspection générale de la Ville de Paris
Visite d’étude a Vienne (2008)

L’organisation de la fonction « batiment » a la Ville de Vienne

La Ville de Vienne a crée en 2003 une direction pour la « construction et la
gestion des équipements » compétente a la fois pour les équipements publics

et pour les locaux de bureau, soient tous les batiments qui proposent des activités
d’intérét général (au sens du droit fiscal ¢’est a dire non assujettis a la TVA).

La nouvelle direction ( MA 34) est issue de la fusion de 4 départements a
compétences fonctionnelles (Gestion des surfaces, constructions neuves, Electrotechnique,
Chauffage et génie climatique, soit 1500 personnes se répartissant en 35 groupes de métiers) ;
elle se réclame du concept de Facility Management.

Pour des raisons d’ordre fiscal (assujettissement ou non a la TVA), les équipements
proposant des activités qui pourraient étre réalisées au sein du secteur concurrenticl se
trouvent hors du champ de compétence MA 34 et sont gérés par les directions affectataires. I
s'agit des équipements suivants :

- canalisations (MA 30),

-points d"approvisionnement en eau (MA 31),

- piscines (MA 44),

- équipements de la direction de la propreté de la Ville de Vienne (MA 48),

- équipements sportifs (MA 51),

- ambulances (MA 70)

Asset management

Les adjoints sectoriels et leurs services, les autorités financiéres, ainsi que les instances
dirigeantes de la Ville de Vienne jouent un réle majeur en matiére de prise de décision
relative a la création d’équipements nouveaux.

Il n’existe pas & Vienne de direction de I’immobilier. Une direction est dédiée a la gestion du
foncier de la Ville (MA 69), particuliérement vaste et étendu bien au dela du territoire urbain
(possession de sources qui alimentent la Ville en eau potable et de foréts).

Les modalités d’extension des équipements support gérés sont trés diverses : achats ou
locations. L’ équipement est soit affecté 4 la MA 34 (donc financé sur les lignes budgétaires de
la MA 34) puis loué au service gestionnaire, soit affecté directement au service gestionnaire
(et financé sur les lignes budgétaires de ce service).Quels que soient les choix effectués, la
MA 34 réalise les études de faisabilité (passation de marchés) et assure le lancement des
opérations (marchés), le suivi de leur exécution et la réception des travaux

I- Une direction du Facility Management
A) Les équipements pris en charge par 1a MA 34

1. Les équipements de proximité



360 écoles, pour une superficie de (1 500 000 m?)

400 écoles maternelles (1 280 000m?)

-les aires de jeux dans les parcs municipaux,

-les cimetiéres (sauf le grand cimetiére central),

-les écoles de musique (équivalents des conservatoires parisiens),
-220 unités de bureaux (550 000m?)
850 objets divers dont la gestion est municipale et centralisée: monuments,
musées, églises, bibliothéques, établissements d’éducation populaire (cours

municipaux d’adultes), marchés, aires de jeux, etc..., pour une superficie totale de
580 000m*
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Au total, la MA 34 assure ainsi le suivi de 1.830 « objets » ou équipements, d une superficie
totale de 3,9 M m? et dispose pour cela d"un budget annuel d environ 105 millions d euros.
Elle réalise environ 500 opérations programmées par an.

Depuis 2005, les coilits d’occupation de leurs locaux et des prestations d’entretien
associées sont facturés aux services (dans le cadre du module SAP-RE/FX). L’ensemble des
informations relatives & la topographie des lieux, au statut de la propriété, a I’occupation et
aux coflits d’entretien et de chauffage des batiments y est stocké de facon historisée. Ce
module assure D’articulation avec les lignes budgétaires concernées et la facturation des
prestations correspondantes.

B- L’organisation de 1a MA 34

Effectifs et organisation géographique

La MA 34 comprend 1 256 agents dont les deux tiers sont du personnel de service
(entretien, nettoyage, traitement du courrier). Depuis 2003, la mutualisation des moyens
réalisée grice a la fusion a permis de réduire les effectifs de 15 % 3 périmétre et
prestations identiques ( le personnel est passé de 1.500 a 1.256 agents).

Elle dispose d'une équipe mobile restreinte, soit une centaine de personnes
(électriciens, plombiers, magons, peintres, polyvalents, etc...), installée dans le 10°™
arrondissement. Par ailleurs, environ 100 personnes sont & ’hétel de ville, affectées aux
tiches liées a I'organisation de manifestations (mise en place d’estrades, etc..). Un magasin
unique stocke sur une surface de 6.000 m2 les références les plus utilisées (de 1’ordre de 5000
(pour I’ensemble des équipements). Pour les autres piéces, la régie se fournit directement chez
les grossistes avec lesquelles la Ville a un marché.

Pour le reste, la gestion est centralisée et le personnel est regroupé dans de vastes
locaux situés dans le 19éme arrondissement de Vienne. Il n’existe pas a Vienne
d’équivalent des sections locales d"architecture parisiennes.

Depuis un numéro d’appel unique ( call center privé) centralise I’ensemble des
demandes d’interventions. Un dispaching est ensuite assuré par la direction entre ce qui est
confi€ a I’entreprise et les interventions en régie. Une tragabilité totale des interventions et des
délais est ainsi réalisée. La certification du service fait est réalisée par le client auquel est
également adressé un questionnaire de satisfaction.

On recense 20 000 a 25 000 interventions par an, soit quatre fois moins qu’a Paris
pour un parc sensiblement équivalent, dont la moitié sont assurées en régie, et la moitié par
I’entreprise.



-une organisation matricielle :

Le personnel technique est regroupé en 2 grandes catégories :
- le personnel chargé du suivi des équipements :

Ces personnes connaissent les équipements et procédent au relevé des besoins et a la
programmation des travaux (programmation directe pour les équipements gérés par la
MA 34, proposition de programmation pour les équipements gérés par les
arrondissements ou par les services centraux).

Ces personnes sont regroupées en 12 sous-catégories, par type d'équipement suivi.

-le personnel spécialisé :

C’est le personnel chargé de la mise en aeuvre des missions de la MA 34. Il est
regroupé en six catégories :

-administration générale,

-les commerciaux (réalisations et résiliation des baux, perception des loyers)

-les chargés d études,

-le secteur constructions neuves ou grandes restructurations,

-le secteur grosses réparations,

-le personnel de service (courrier, entretien-nettoyage).

En général, ce sont les personnes chargées du suivi des équipements qui s adressent
aux personnels speécialisés (chargés d'études, constructions neuves ou grosses
opcrations, grosses réparations) pour le lancement des opérations. La majeure partie
des taches de ces derniers consiste a passer des marchés.

II- Les modalités de prise en charge par la MA 34
Au sein du secteur d'intervention de la MA 34, on distingue :
-a) les locaux gérés directement par la MA 34

1l s"agit principalement des batiments administratifs affectés aux fonctions de bureau
(hors batiments administratifs occupés par les arrondissements). Dans ce secteur, la MA 34
assure les missions suivantes :

-travaux d’entretien et de grosses réparations,

-traitement du courrier départ,

-eniretien et nettoyage (personnel en régie)

-location des bureaux, établissement et résiliation des baux : les loyers sont fixés en

fonction du marché ; ils sont aussi, pour des raisons de transparence é¢conomique et

financicre, imposés aux services administratifs utilisateurs.

-budget et programmation des travaux :

Le relevé des besoins est réalisé par la MA 34, qui présente un projet de budget a son
adjoint sectoriel qui le négocie avec les instances dirigeantes de la Ville. La MA 34 exécute le
budget qui lui est imparti en fixant librement ses priorités.



-b) les bitiments et locaux administratifs mis & disposition des arrondissements
La MA 34 exerce les missions suivantes :

-travaux d’entretien et de grosses réparations commandés par les arrondissements,
-traitement du courrier départ,

-entretien et nettoyage (personnel en régie),

-location des bureaux, établissement et résiliation des baux. Les loyers, payés par les
arrondissements sont fixés en fonction des prix du marché, afin de respecter la
transparence €économique et financiere.

~budget et programmation des travaux de grosses réparations :

le relevé des besoins est effectué¢ par l'arrondissement qui bénéficie de 1 appui
logistique de la MA 34.

L arrondissement fixe librement son programme,

La MA 34 exécute les travaux qui sont commandés et pris en charge par
I"arrondissement sur son budget général.

Articulation avec les arrondissements (Beziken)

Les compétences des arrondissements sont précisées dans 1’article 103 de la
Constitution de la Ville de Vienne. Les arrondissements n’ont pas de compétence en
matiére de programmation des équipements neufs ou de restructuration. Ils sont
informés des projets qui doivent étre réalisés sur leur territoire.

Par exception, une compétence leur est reconnue, en matiére d’acquisitions, de
constructions neuves ou de restructuration pour :

- la construction de piscines ouvertes,

- I'aménagement d"aires de jeux.

Les responsabilités des arrondissements concernent :

-les grosses réparations et | entretien des locaux,

-le chauffage (matériels et équipements) des locaux,

-1"équipement de ces locaux

Budget des arrondissements : des moyens décentralisés

Chaque année, est fixé le montant de 1’ensemble des moyens financiers accordés aux
arrondissements pour I’exercice de leurs compétences. Ce montant est déterminé a partir d un
coefficient constant appliqué aux recettes fiscales. Le montant global est réparti entre les
arrondissements en fonction d'un faisceau de critéres dont le plus important est la population.
Les arrondissements établissent librement, & partir de la somme globale dont ils disposent, une
répartition budgétaire par nature a 1'exception des écoles pour qui la Ville de Vienne a mis en
place (compte tenu d’une situation d’urgence) un programme spécifique et pluriannuel de
rénovation des écoles (mise a niveau nécessaire).

Les arrondissements ne disposent pas de services administratifs propres ni méme de
P’appui de services déconcentrés. Les prestations sont réalisées pour leur compte par la
direction MA 34. Les travaux sont financés par 1"arrondissement sur son budget général.

Pour ces équipements, la MA 34 intervient de la maniére suivante :
-mise & disposition d 'un professionnel pour |"évaluation des besoins de travaux,
-établissement des devis,



-mise en ceuvre des travaux sur commande de 1"arrondissement,
-suivi des chantiers.

Articulation avec les directions sectorielles

Les directions sectoriclles définissent le programme ; Elles négocient les budgets et déleéguent
ensuite les crédits correspondants ( AP de projets) a la MA 34. Elles exercent la fonction de
maitres d’ouvrage.

Elles sont responsables de la concertation, des relations avec la communauté scolaire ( pour
les écoles) et de la liaison avec les élus d’arrondissement.

Au sein de la MA 56, chargée des écoles, on trouve une structure dédiée a ’entretien des
bitiments, avec un agent par arrondissement. Les budgets correspondants sont gérés par la
MA 56 puis facturés aux arrondissements.

¢) Les équipements municipaux en gestion centralisée :

Il s’agit principalement de grands équipements qui ont un rayonnement viennois,
comme le cimetiére central, les musées, les maisons de jeunes, les établissements de cours
municipaux pour adultes, les bibliothéques.les monuments municipaux.

Pour ces équipements, la MA 34 réalise a la fois les travaux neufs ( études de faisabilité,
lancement, suivi et réception des travaux commandés et payés par le futur service
gestionnaire) et les grosses réparations ( affectation de professionnels a 1"étude des besoins de
travaux,-établissements de devis, lancement, suivi et réception des travaux commandés et
payés par le service gestionnaire.

A retenir

e La mise a disposition des usagers d’une hot-line sur laquelle ils peuvent signaler tout type
de dysfonctionnement constaté dans un équipement public.

e L’introduction récente d’un partenariat public-privé pour la rénovation et la gestion
énergétique des installations techniques ( chauffage et filtrage de 1’eau) d'un parc
vieillissant de piscines municipales associant la formation des personnels municipaux.
Cette opération a ét¢ montée et est intégralement pilotée par le MA 44 en charge des
piscines.



Annexe 2 : Rapport du consultant extérieur
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1. Rappels

PHASE 1 : CADRAGE DE L’ETUDE . Comité de Pilotage du 18
Point d'avancement : Janvier 2008
7 janvier 2008
PHASE 2 : INVESTIGATIONS EXTE%IEURES Comité de Pilotage du 3
Point d’avancement : ET BILAN CRITIQUE Préparation COP : 28 : avril 2008
19 février 2008 mars 2008 ;
PHASE 3 : TRANSPOSITION A PARIS | (FComis de Priotage du 7 mal
O Réunion de travail Q Réunion de travail O Réunion de travail | 2008
N°1 : 15 avril 2008 N°2 : 24 avril 2008 N°3 : 29 avril 2008

Rencontre de M. SPAETY, Responsable des Services Immobiliers de la Société Générale (Immobilier d’Exploitation).
Animation de trois réunions de réflexion et d’échanges avec les membres du Comité de Pilotage.

Rédaction d’un document de synthése.
Pré validation du présent document avec les membres du Comité de Pilotage (29 avril 2008).

Animation d’un troisiéme Comité de Pilotage (réunion de ce jour : 7 mai 2008).
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1. Rappels

La connaissance du patrimoine est un préalable a la gestion immobiliére. Tous les acteurs rencontrés disposent d’une
vision assez fine de leur patrimoine : les m? les plans, la typologie des batiments et des occupations, les interventions
effectuées, prévues, ....

Les acteurs de ce benchmark constatent / considérent que I'immobilier constitue un véritable levier de création de valeur /
d’économies. lls développent donc des organisations et des pratiques contribuant a la rationalisation / a ’optimisation des
actifs et de leur gestion : schémas directeurs immobiliers, systémes de facturation interne, optimisation des m?
observatoire des colits, ...

Les différents métiers immobiliers (Asset Management, Property Management, Facility Management (services aux
batiments) sont trés intégrés et donc réunis au sein de mémes directions. Cette logique métier est une constante, quels que
soient les modes d’organisation retenus.

Les organisations des acteurs rencontrés sont trés spécialisées (directions / services / équipes) et les pratiques de gestion
qui sont mises en ceuvre sont trés orientées clients (gestion en mode projet, engagement vis-a-vis des métiers,
transparence des colits, enquétes de satisfaction, outils permettant de gérer les demandes des clients, ...).

La fonction achat est indépendante de la fonction immobilier / batiments chez tous les acteurs de la sphere priveée.

La connaissance, le suivi et le partage des coits immobiliers (entretien, maintenance, projets, ...) est organisée (Service
Contréle de Gestion, outils informatiques, reporting, ...).

L’externalisation des prestations techniques (travaux d’entretien courant réalisés en régie) est une tendance forte.

La thématique développement durable est encore peu présente / formalisée dans les organisations.
® Ineum Censulting 2008 Ville de Paris . VDP - COP_O?;OS_OB.ppt



() D'aprés les éléments

communigqués oralement par les 1 " Rappels
membres du Comité de Pilotage au

cours des différentes réunions de

travail

Limite N°1 : la fonction immobilier / batiments de la Ville de Paris est éclatée entre plusieurs directions (Direction du
Patrimoine et de I’Architecture, Directions Clientes, ... ) ; elle est peu lisible (identification des bons interlocuteurs) pour les
Elus d’arrondissements :

Une SLA n’equivaut pas toujours a un arrondissement,
Le découpage géographique ne prend pas en compte la typologie du patrimoine bati.

Limite N°2 : le métier de I'’Asset Management est encore peu développé a la Ville de Paris alors méme que le patrimoine
immobilier municipal et départemental présente des enjeux considérables (5 millions de m? de locaux trés diversifiés et trés
contraints (colléges, écoles, créches, ...) :

Un schéma directeur immaobilier (pour vérifier I'optimisation / de la performance des occupations) limité aux batiments administratifs
(environ 15% de la surface totale),

Pas de prise en compte des colts d'occupation des locaux,

Limite N°3 : I’entretien et la maintenance du patrimoine immobilier de la ville sont gérés par plusieurs directions sans
homogeénéité des pratiques (patrimoine et architecture d’une part et Directions Clientes / utilisatrices d’autre part) :

Les limites de responsabilités entre les différents acteurs ne sont pas toujours bien definies,
Le périmetre d'intervention / d’'expertise en la matiére est variable d'une direction gestionnaire a I'autre,

Et en définitive, il n'y a pas de vision homogéne, globale et consolidée en matiére d’entretien et de maintenance (diagnostic de la
situation actuelle (nombre de m?, état technique du patrimoine, liste des équipements...) vision pluriannuelle des travaux, colts
associés, ...).

" © Ineum Consulting 2008 Ville de Paris ' ' VDP — COP_07_05_08.ppt



() D'aprés les éléments

communiqués oralement par les 1 . Rappels
membres du Comité de Pilotage au

cours des différentes réunions de

travail

Limite N°4 : les Directions Clientes / les Mairies d’Arrondissements qui sont notamment responsables des budgets

d’entretien et de maintenance ont une vision fonctionnelle de leur patrimoine immobilier. Elles auraient donc tendance a
privilégier les actions liées au « confort » des usagers au détriment d’interventions permettant d’assurer une meilleure

pérennité du bati.
Limite N°5 : la vision prévisionnelle de I’entretien et de la maintenance du patrimoine n’est pas suffisamment développée.

Limite N°6 : des fonctions supports batiments (achat, finances, logistiques, ...) qui sont éclatées a la Direction du
Patrimoine et de I’Architecture (dans le cadre du schéma territorial d’'implantation) alors méme qu’elles sont centralisées
dans les autres directions.

Limite N°7 : une articulation perfectible entre la Direction du Patrimoine et de I’Architecture et les Directions Clientes pour la
programmation / le montage des opérations :

Roles et prérogatives des uns et des autres,

Faiblesse de la maitrise d'ouvrage dans I'expression des besoins notamment pour le patrimoine non standard (bibliothéques,
conservatoires, ...) a la difféerence du patrimoine bien identifié (écoles, créches, ...),

Difficultés pour stabiliser les programmes,
Non respect des plannings, ...

Limite N°8 : un manque de lisibilité, de transparence, d’analyse critique dans la gestion des opérations, notamment au plan
financier.

Limite N°9 : une tradition de forte internalisation des prestations qui n’a jamais été remise en cause de maniére globale.

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris ' VDP — COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

L’organisation cible de la fonction immobilier / batiments doit contribuer a I’atteinte des 4 objectifs suivants :

Renforcer la satisfaction des clients
(Elus, Mairies d’Arrondissements,
Directions Clientes (1), usagers finaux, ...)

/\

Garantir la pérennité du Améliorer des pratiques
patrimoine et la sécurité des = - (approche colt global, démarche
biens et des personnes HQE, vision consolidée, ...)

V

() Dans la suite du document et par souci de
lisibilité, les Directions Clientes seront désignées
sous le terme de Directions Clientes. Les
besoins exprimés par ces Directions Clientes
intégrent le réle des Elus et des Elus
d’Arrondissements.

® Ineum Consiting 2008 Ville de Paris ' VDP - COP_07_05_08.ppt ' 9



2. Proposition de scénarii d’organisation cible

Nous avons vu dans le cadre du benchmark qu’il y existait trois typologies d’organisation :
Des organisations par métier (Asset, Property, Facility) : BNP, France Telecom, AP-HP, ...
Des organisations par nature de patrimoine (a I'intérieur desquelles on peut retrouver une vision métier) : ADP, Total,
Des organisations matricielles pouvant combiner différentes dimensions : des clients, des métiers, des projets, ...

A noter :
La géographie n’est qu'une variable des logiques / schémas d'organisation précédents,
Le mode projet constitue un mode de fonctionnement et non pas une typologie d'organisation.

Nous n’avons pas observé d’organisation matricielle de la fonction immobilier / batiments. ADP est en effet le seul acteur
qui s’est organisé selon cette logique matricielle avec cependant une fonction immobilier / batiments « noyée » dans les
fonctions techniques de cette organisation. Il a abandonné cette optique en 2003. Nous proposons de ne pas explorer cette

piste.

Exemple de ce que pourrait étre une organisation matricielle de la fonction immobilier / batiments (présences de
responsables « en lignes et en colonnes de la matrice ») :

Responsable entretien / Responsable entretien / [ | Etc. ...
maintenance courante maintenance programmee

Responsable batiments
administratifs

Responsable équipements Partage / limites de responsabilités a
publics trouver au niveau de chaque croisement
Etc. ...

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP — COP_07_05_08.ppt



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Nous proposons d’aborder trois scenarii d’organisation :
Scénario 1 : organisation par métier de la fonction immobilier / batiments
Scénario 2 : organisation par typologie de patrimoine de la fonction immobilier / batiments

Equipements Publics (colléges, écoles, créches, ...) => 4,3 millions de m? environ ; patrimoine (existant ou & créer) « coeur
de métier » des 13 Directions Clientes (DASCOQO, ...). ' ' '

Immobilier Tertiaire : (locaux administratifs et techniques) => 700 000 m? environ ; patrimoine (existant ou & creer) ou sont
installées les 25 directions de la Ville de Paris.

Démarche méthodologique :

Pour chacun de ces trois scenarii nous abordons successivement les problématiques suivantes :
A / Quel périmétre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier / batiments ?
B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier / batiments :
Au plan budgétaire ?
Pour la mise en ceuvre opérationnelle de ces budgets ?
C / Combien de niveau d’organisation pour la ou les direction(s) en charge de la fonction immobilier / batiments ?
D / Quelle répartition des réles entre le niveau central et le niveau local ?
E / Quel maillage territorial pour le niveau local de I'organisation ?
F / Quel positionnement pour les fonctions achat et contréle de gestion ?

Les résultat de ces différents points d’analyse permettent d’établir, pour chaque scénario, un macro organigramme cible de
la ou des direction(s) en charge de la fonction immobilier / batiments.

® Ineum Consulting 2008 - Ville de Paris - VDP - COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

A | Quel périmeétre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier /
batiments ? (1/3)

1) Deux solutions sont envisageables (non exhaustives ; seules les solutions a priori les plus pertinentes sont présentées) :

X Périmeétie envisageable pow la fonction immaobilier - batiments
Property Management Facility Management
Asset i i . .
Management Zestion TeChni]g:t?etien / ceslon SO mes iy Services aux
L ¥ % -
anag Projets \ Locative hatiments occupants
maintenance
Solution 'l x X X X X X
go:ut!on g § § i : § v 4 | Batiments
Lt ol administiatifs
{immaobilier tertiaire}
uniquement

Profets Travaux neufs, de restructuration, de réhabilitation, d'ameénagements, damélioration, ...

Définition des standards et de la politique d'entretien, de maintenance, energétique, ...
Travawt nécessaires au maintien de la pérénnite et de la sécurité du patrimoine (clos/
couver, mise aux hormes, qrosses teparations et grosentretien, ..}
Exploitation et gestion courante : gestion des fluides, gestion des contrats de nettoyage
et dentretien / maintenance, petits travaux dentretien courant, petits travaux
d'amélioration, ...

Emntretien . maintenasnce

Services aux batiments

Moyens généraux : déménagements, restauration, résetvation de salles, courrier,

Services aux occupants ; .
reprographie, accuell ...
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

A | Quel périmétre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier /
batiments ? (2/3)

2) Analyse des trois solutions :
La solution N°1 offre une vision trés intégrée / maximaliste de I'immaobilier et des batiments.

La solution N°2 au contraire offre une vision plus limitée, en particulier sur des aspects pouvant impacter I'immobilier :
déménagements et configuration de locaux a prévaoir, ...

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :

Les différents métiers immaobiliers (AM, PM, FM) sont trés intégrés et réunis au sein d'une méme direction.

La solution N°1 a été retenue par des acteurs qui gerent un patrimoine immobilier tertiaire (BNP, Société générale, Total) ce qui
n'est pas le cas de la Ville de Paris (dans ce scénario : équipements publics et immobilier tertiaire).

4) Notre avis :

La solution N°3 (intermédiaire entre les solutions N°1 et 2).

Nous proposons qu'une « Direction de 'Immobilier et des Batiments » (DIB) rassemble les différents métiers (sauf FM Services
aux occupants sur les équipements publics).

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP — COP_07_05_08.ppt 14



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Scén-ario T A |/ Quel périmétre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier /
batiments ? (3/3)

Traduction organisationnelle et fonciionnelle

Direction de 'lmmobilier et des Batiments (DIB) ()

patrimoine de

Asset | Property Facility

Management Management Management _Ia. Ville - 5
millions de m#
Stratégie patrimoniale Gestion deprojsts ( equipements

Services aux batiments 0] ublics et

e immobilier

bl B L S Services aux occupants o/l
(bétiments lertiaire)
administratifs
Gestion Locative uniquement ; une
centaine

d’'implantations environ

J

3 métiers regroupés au sein d’une méme direction

() Ce schéma ne doit pas étre considéré comme un organigramme mais comme une illustration de ce qui est présenté page(s) précédente(s)

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris "~ VDP-COP_07_05_08.ppt ' 15



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier /
batiments 7 (1/5)
a) Au plan budgétaire 7

1) Les solutions suivantes sont envisageables (non exhaustifs ; seules les solutions a priori les plus pertinentes sont

présentées) : Responsabilités hudgétaites au niveau de la fonction immobilier / batiments
PK Fi
AR Gestion Technique ' Gestion Services aux batlmeﬂn-ts et aux
: Entretien / Locsdi occupants des batiments
Projets : aceirie inistrati
maintenance administratifs
Solution 1 DB 0B DIB DIB 0B
Solution 2 DB B DB DB Autre(s)
Solution 3 DB Autre(s) DIB DB B
Solution 4 B Autre(s) DB DIB Autrefsy

Autre(s) : Directions Clientes par exemple

2) Analyse des différentes solutions :

Les budgets des projets sont trés étroitement lies a l'activité « coeur de métier » des treize Directions Clientes (nécessité de
construire une creche, d’'agrandir une école, ...). Pour cette raison, il ne nous semble nécessaire que les treize Directions Clientes
conservent cette prérogative. En outre, cela crée une relation client / fournisseur de fait avec la Direction de I'lmmobilier et des
Batiments (avec les obligations que cela implique).

Le fait de confier a une direction unique les budgets d’entretien et de maintenance permettrait de couvrir les limites relatives au
mangue de vision homogéne, globale et consolidée et a I'opposition en vision technique et fonctionnelle d'un batiment en matiére
d’'entretien et de maintenance.

La position & adopter en matiere d’exploitation / gestion courante et de moyens généraux nous semble devoir aller dans le méme
sens :

Pour les mémes raisons que precedemment,
Pour mieux analyser / articuler les différents niveaux d'intervention technique sur le patrimoine.

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP - COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier /
batiments ? (2/5)
a) Au plan budagétaire 7

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :

En matiére de projets et d'entretien / maintenance, la solution N°3 est celle qui est retenue par de nombreux acteurs immobiliers :
France Télécom, BNP, Total, Conseil Régional lle de France, La Poste, ...

La situation peut étre plus nuancée en matiere d'exploitation et de gestion courante, notamment en raison de typologies
d'occupations (propriétaire occupant, locataire de la fonciére, ...), de regles intemes, ...

4) Notre avis :

La solution N°3.

A noter :
Les Directions Clientes ne gérent plus aucun budget lié a I'entretien / maintenance et a I'exploitation / gestion courante du
patrimoine.
Sur les projets et les opérations de type travaux neufs, restructuration, ... les Directions Clientes conservent (voire méme

renforcent) leur réle de maitre d’ouvrage (expression de besoin, pilotage, ...) (la Direction de I'lmmobilier et des Batiments
étant le maitre d’ouvrage délégug).

Méme si elle n'est pas responsable du budget des projets, la Direction de I'lmmobilier et des Béatiments conserve un réle
prépondérant d'expertise pour le chiffrage des besoins exprimés par les Directions Clientes.

® Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP - COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier /
batiments ? (3/5)
b) Pour la mise en cauvre opérationnelle de ces budgeis 7

1) Les solutions suivantes sont envisageables (non exhaustives ; seules les solutions a priori les plus pertinentes sont

resentees) : Responsabilité de la mise en czuvie des budgets de la fonction immobilier : batiments

PL1 FI
AN Gestion Technigque ‘ Gestion Services aux bahme:n_ts et aux
5 Entretien / occupants des btiments
Projets . Locative - .
maintenance administratifs
Solution 1 LB DB B DB B
Solution 2 DB B 0B DB Autre(s)
Solution 3 LB / autre(s) DB / autre(s) DB /autre(s) | DB DNB / autre(s)

2) Analyse des différentes solutions :

La gestion des projets et des opérations d'entretien / maintenance nécessite une forte technicité / expertise / savoir faire ce qui
|égitime |a mise en ceuvre de ces opérations par des équipes specialisées de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments.

La mise en ceuvre des activités liées a la gestion a I'exploitation courante des immeubles au niveau des Directions Clientes
signifierait / impliquerait notamment :
Que I'exploitation et la gestion courante d'un immeuble entre dans le « cceur de metier » des ces directions,

Que ces directions se dotent (et / ou confortent) d'une organisation adaptée, pour par exemple activer et contrler des
prestations au titre des contrats d'entretien et de maintenance,

Que les équipes régie (qui interviennent aujourd’hui sur des interventions d'entretien courant) soient placées sous la
responsabilités opérationnelles des Directions Clientes,

Et en définitive la solution N°2 (et dans une moindre mesure la solution N°3) génére de multiples risques : éparpillement,
redondances, dégradation de la qualité des prestations, plus grandes difficultés & établir les interfaces, ...

© Ineum Consulting 2008 * Ville de Paris VDP — COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier /
batiments ? (4/5)
b) Pour la mise en ceuvre opérationnelle de ces budgeis 7

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
D’'une maniére générale, les acteurs qui sont responsables des budgets sont ceux qui les mettent en ceuvre.

On remarque cependant que certains acteurs comme le Conseil Régional lle-de-France ou 'AP-HP (patrimoine dispersé, équipes
en place localement, ...) ont opté pour la solution N°3 (délégations de certaines activités aux Lycees et aux sites hospitaliers sur la
base de standards définis au niveau de la direction immobilier).

4) Notre avis :

La solution N°1.
A noter :

Les Directions Clientes n'ont plus d'équipes opérationnelles dédiées a la gestion immobiliére. Elles s'en remettent intégralement
a la Direction de I'lmmobilier et des Batiments.

Elles conservent cependant des collaborateurs qui incarneront (et renforceront) le réle du maitre d'ouvrage qui leur est dévolu
pour les opérations de type travaux neufs, restructurations, aménagement, ...

© Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP - COP_U?_Ds;DB.ppt | 19



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Scenario 1 B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier /
batiments ? (5/5)
Traduction organisationnelle et fonctionnelle

— Direction de FImmobilier et des Batiments (DIB) (1) —— 1 __ Gére avec son budget le ...

Asset Property Facility
Management Management | Management
... patrimoine
Etudie et réalise les : FEean LIEe . » de la Ville : 5
projets Service aux batiments S 2
1 milliens de m
1 Entretien / maintenance ( équipements
| publics et
Gestion de Projets Services aux occupants Immobilier

£

batiments administratifs L iCemanfescespass. |

} S | tertiaire
[ Occupants des Expriment leurs | | )

| Expriment leurs besoins ~ Font part de leurs

= C————— | « métiers » (nouvelles surfaces, difficultés quotidiennes |
Suntinfeimaes. | ' aménagement, ...) ; déléguent | (fuites, petites
recep tiorlment les . les budgets correspondants , réparations, ...)
_projetsn - b e e ) . - o
| Directions Clientes T - — Utilisentle ... -

(M Ce schéma ne doit pas étre considéré comme un organigramme mais comme une illustration de ce qui est présenté page(s) précédente(s)
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

o
‘Gw' -

CECHE R
L
‘-.o‘._,- i

C / Combien de niveaux d’organisation pour la Direction de I'lmmobilier et des
Batiments ?

1) Deux solutions sont envisageables (non exhaustives ; seules les solutions a priori les plus pertinentes sont présentées) :

Solution 1 : un niveau d'organisation (le niveau central),
Solution 2 : deux niveaux d’organisation (le niveau central et le niveau local).

2) Analyse des différentes solutions :
Il s'agit ici d'évaluer le besoin de proximite :

Les activités relevant des métiers de I'Asset management et du Property Management (volet gestion locative) peuvent étre
réalisées d'un niveau central de I'organisation : pas / peu de relation avec les Directions Clientes / les usagers finaux.

S'agissant des métiers liées a la gestion technique des batiments, le besoin de proximité sera d’autant plus important que :
La réactivité attendue de 'activité est forte (ce qui est le cas pour les équipements publics),

Les déplacements sur sites engendrés par I'activité sont plus consommateurs de ressources s'ils sont effectués d’'un niveau
central de I'organisation (ce qui est le cas notamment lorsque I'on parle des équipes de regie),

Des structures / interlocuteurs en relation avec la fonction immobilier / batiment sont présents au niveau local (ce qui est le cas a
la Ville de Paris : Mairie d’'Arrondissement par exemple).

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
Aucun point particulier (aucun acteur n'ayant un patrimoine localisé uniguement sur le territoire de la Ville).

4) Proposition Ineum Consulting :
La solution N°2.

® Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP - COP_07_05 _08.ppt



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

D / Quelle répartition des roles entre les deux niveaux de I'organisation de la
Direction de Pimmobilier et des Béatiments ?

1) Hypothése de base :

Compte tenu des moyens de communication actuels (messageries, portails, téléphones portables, ...) on considére que la
réalisation de I'essentiel des fonctions supports (ressources humaines, juridigue, marchés, comptabilité / finance, ...) peut étre
regroupée a un niveau central de |'organisation dans une perspective d'économies d'échelle.

2) La vocation et la configuration des entités de proximité de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments :

Est-il possible de gérer des opérations importantes (travaux neufs, restructurations, grosses réparations et gros entretien, ...)
depuis un niveau central de I'organisation ? A priori oui.

Est-il pertinent de « disperser » des ressources humaines trés techniques / qualifiées sur le terrain ? Faut-il au contraire centraliser
pour harmoniser et professionnaliser les acteurs, notamment en matiére de définition et de programmation de projets /
opérations ? A priori oui.

Dans cette optique, la vocation des entités de proximité reléverait donc plutdt du Facility Management.

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
Les structures « locales » interviennent dans des cadres relativement bien normalisés par le niveau central de I'organisation.

Les acteurs rencontrés gérent « a distance » des opérations de taille significative. Exemple de la BNP qui gére des operations
d'aménagement d'agences bancaires avec seulement 10 représentations locales. C'est le cas également des bailleurs sociaux.

4) Notre avis :

Focaliser le réle des entités de proximité batiments sur la mise en ceuvre des actions liées a I'exploitation et a la gestion courante
du patrimoine.

A noter :

La centralisation de certaines activités ou de certains métiers n'implique pas nécessairement une perte d'interlocuteurs de
référence pour les Directions Clientes (possibilité d’avoir un « découpage analytique » de 'organisation).

® Ineum Consullting 2008 Ville de Paris VDP — COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

E / Quel maillage territorial pour le niveau local de I’organisation ?

1) Deux solutions sont envisageables (non exhaustives ; seules les approches a priori les plus pertinentes sont présentées) :
Il y a une premiére approche, « stratégique », qui considérerait que le découpage géographique applicable aux entités de proximité
de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments devrait étre conforme a un découpage existant (arrondissements, maillage des
autres Directions Clientes de la Ville, ...),

Il y a une seconde approche, « organisationnelle » cette fois-ci, basée sur des contraintes purement logistiques (implantation des
locaux et du patrimoine, temps de déplacement, ...).

2) Analyse des différentes solutions :

L'approche organisationnelle contribuera plus efficacement & I'optimisation des colts .... certainement un peu au deétriment de
I'approche client.

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
L'approche organisationnelle prédomine : BNP, France Télécom, La Poste, ....

4) Notre avis :

Compte tenu des spécificités de votre contexte et de votre patrimoine (Elus, équipements publics, ...) la premiére approche nous
semble plus pertinente.

©® Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP — COP_07_05_08.ppt
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

F / Quel positionnement pour les fonctions achats et controle de gestion ?

1) Deux solutions sont envisageables (non exhaustives ; seules les approches a priori les plus pertinentes sont présentées) :
Des fonctions achats et contrdle de gestion intégrées au sein de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments,

Des fonctions indépendantes.

2) Analyse des différentes solutions :

En matiére d’achats, la mise en place d'une totale indépendance de la fonction (qui serait alors positionnée en dehors de la DIB et
sans lien hiérarchique avec elle) garantit I'objectivité et la transparence. Néanmoins, compte tenu des contraintes du Code des
Marchés Publics (publication, CAQ, ...) ce principe pourrait étre mis de coté.

En revanche, il est indispensable :
De centraliser les achats immobiliers / batiments (économie d'echelles, ...),
De « mettre en tension » des acheteurs et des prescripteurs.
Méme logique au niveau de la fonction contréle de gestion (regles de la comptabilité publique, ...).

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
Les achats sont indépendants de l'immobilier chez tous les acteurs de la sphere privé. En matiére de controle de gestion les choix
organisationnels sont trés variés ; la seule constante gue I'on observe partout est la trés grande transparence des co(ts immobiliers
(accés aux outils informatiques, ...).

4) Notre avis :

Créer des fonctions dédiées (achats et contrdle de gestion) au sein de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments. La nécessité de
structurer ces fonctions est plus forte (& court terme) que de les rendre indépendantes.
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Macro organigramme cible de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments (1/5)

(1) Activités au service des Directions Clientes

(2) Activités au service du propriétaire
Direction de Immobilier et des Batiments (DIB)
Audit / Contréle de Gestion / Qualité Missions transversales : développement durable, accessibilité, ...
Stratégie et gestion Projets Pérennisation du Exploitation et
de patrimoine Immobiliers () Patrimoine (2 Moyens Généraux
Strﬂtégie de patrimoine Cf. page Cf. page Moyens Généraux
suivante suivante (batiments
Gestion de la base de ' administratifs
Péle Innovation Péle Innovation
Gestiom des Montages immobiliers innovants Contrats de prestations
occupations (exemple : nettoyage,

Développement durable

27 ; s espaces verts, ...
Politique énergétique 4 )

Transactions

Gestion Locative X Entités de proximité

Fonctions supports : ressources humaines,
logistique, comptabilité, finance, juridique, achat,
informatique, ...

Poles / Ressources Techniques : bureau d’études,
architectes, économistes, ...
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Macro organigramme cible de la Direction de 'Immobilier et des Batiments (2/5)

Direction de PImmobilier et des Batiments (DIB)

Projets
Immobiliers

Equipements / batiments
nouveaux

Projet standards
- Chef de Projet créches
- Chef de Projet écoles

Spéciahsatmn par

Projets complexes
- Chef de Projet

Equipements / batiments
existants

- Chef de Projet DASCO
- Chef de Projet DJS
- Chef de Projet ...

Spéc:ahsatton par
. typede chent‘,._,, 4

® Ineum Consulting 2008 Ville de Paris

Roéle des Chefs de Projet Immobiliers

Prise en compte des besoins des Directions Clientes (ces derniéres
devant également identifier leur propre Chef de Projet Interne)

Etude de faisabilité des opérations (estimation des coiits, des contraintes
techniques, ...)

Programmation / planification des projets avec les Directions Clientes

Organisation de la mise en ceuvre des opérations {(constitution des
structures projets au sein de la Direction de I'l'mmobilier et des Batiments)

Pilotage des projets :

» En interne : management des ressources mobilisées, validation
des étapes clefs, ...

« Interface avec / reporting auprés de la Direction Gestionnaire pour
le suivi de I'avancement des travaux et des colts

Réalisation « en directe » de certains projets

VDP — COP_07_05_08.ppt



2. Proposition de scénarii d’organisation cible

. Scénario 1_

Macro organigramme cible de la Direction de 'Immobilier et des Batiments (3/5)

Direction de PImmobilier et des Batiments (DIB)

Pérennisation du

Patrimoine
Contrats d’entretien et de , Rdéle du niveau central de I'organisation
maintenance ~ en matiére de contrats
Ascenseurs

Souscription ; suivi des échéances ; renouvellement

Courants forts / faibles Rédaction des cahiers des charges

Spécialisation par

Vérification des facturations (a I'aide des travaux de contréle

type de)prestations i -
Pories auiomaligyes effectués localement)

Robinetterie Analyse de la pertinence des contrats, ...
Role du niveau central de I'organisation
Travaux Programmes en matiére de travaux programmeés
Visites de site / consolidation des travaux d'entretien
WSpacialisationpar - Monteur d’opérations programmeés émanant des entités de proximité
__secteur - Conducteur d'opérations Mise en ceuvre des opérations d’entretien programme, ...

Réle du niveau central de I'organisation

Sécurité v .
—_— en matiére de sécurité
Veille réglementaire ; définition de la démarche sécurité

Analyse des risques ; identification / traitement des priorités
@ Ineum Consulting 2008 Ville de Paris VDP - COP_07_05_08.ppt



2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Scenario 1

Macro organigramme cible de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments (4/5)

Direction de 'Immobilier et des Batiments (DIB)

Exploitation et
Moyens Généraux.

Moyens Généraux (batiments
administratifs uniguernent)

Contrats de prestations

Role du niveau local de I'organisation

e =ty Entités de Proximité

Prise en compte des demandes d'intervention (Elus,

Administratif / Ordonnancement Directions Clientes, ...)

" Spécialisation par

Mise en ceuvre des contrats définis par le niveau central

L secteur
Intervention en régie ; gestion des stocks

Controle et évaluation des prestations des fournisseurs

Atelier (régie) Service Collecte d'informations pour le niveau central de I'organisation
T Technique (programmation des travaux, ...)

Mise en ceuvre de la démarche sécurité

Magasin Gestion des compteurs de fluides,
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

Macro organigramme cible de la Direction de I'lmmobilier et des Batiments (5/5)

Direction de 'lImmobilier et des Batiments (DIB)

Fonctions supports : ressources humaines,

logistique, comptabilité, finance, juridique, achat,

informatique, ...

Zoom Achats

Responsable de Familles
d'Achats / Acheteur

Prestations intellectuelles
Travaux

Contrats

@ Ineum Consuitiﬁg 2008 Ville de Paris

Nature des missions au niveau des
acheteurs

Participer au processus de planification des besoins / de décision
d'engagement des projets

Définir les stratégies achats

Prendre connaissance des besoins techniques et des contraintes
(délais, ...) exprimés par les prescripteurs

Préparer et lancer les consultations

Analyser les offres ; négocier (selon procédures)

Etablir les rapports d’analyse et les transmettre aux prescripteurs
Contractualiser {(aprés choix prescripteur) ; gerer les avenants

Piloter la démarche qualité / performance fournisseurs (évaluation,
sourcing, réduction du nombre de fournisseur, ...)

Effectuer le reporting d’activité (suivi des CA d’achat, suivi des gains,
suivi de la performance des fournisseurs, ...)

Tenir et mettre a jour le fichier fournisseurs (adresses, performances,

)
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

En synthése

Principes directeurs du scénario 1 :
Centralisation de tous les métiers immobiliers (AM + PM + FM technique + FM occupants des batiments administratifs uniquement)
au niveau de |la Direction de I'lmmobilier et des Batiments.
Organisation identique pour toutes typologies de patrimoine (une entité de proximité pouvant par exemple indistinctement gérer des
écoles, des créches, des batiments administratifs, ...). ,
Responsabilité de tous les budgets « immobiliers » (travaux programmes mise aux normes, explmtatlon et gestion courante, ...) au
niveau de la Direction de I'Immobilier et des Batiments ; mise en ceuvre des opérations / interventions associees par la DIB.
Responsabilité des tous les budget opérations (neuf, restructuration, aménagements, ...} au niveau des Directions Clientes ; mise
en ceuvre des opérations associées par la DIB (sur délégations de crédits).
Focalisation de la proximité sur I'exploitation et la gestion courante des batiments (en régie ou sur contrats) : réle de mise en ceuvre
de politiques, contrats, ... définis par le niveau central.
Affichage de points « d'entrée / sorties » (Chef de Projet, cellule administratif / ordonnancement des entités de proximité) dedies
aux Elus et aux Directions Clientes.

Spécialisation des équipes et des collaborateurs : par type de projet, par secteur, par type de prestations, ...

Ecarts par rapport a la situation actuelle :
Une intégration trés forte des métiers de I'immobilier et du batiment au sein d’'une direction unique : la DIB,

La responsabilité des budgets d’entretien, de maintenance d’exploitation et de gestion courante et de moyens généraux (batiments
administratifs) au niveau de |la DIB,

Une répartition différentes des réles entre le niveau central et e niveau local de |'organisation,

L’affirmation d’'une organisation dédiée aux achats au sein de la DIB.
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consulting

Nous abordons pour I’élaboration de ce scénario N°2 la méme démarche
méthodologique que précédemment, c’est-a-dire les thématiques A a F.
Néanmoins, nous identifions simplement les points de divergences.

ORGANISATION PAR TYPOLOGIE DE
~ PATRIMOINE DE LA FONCTION
IMMOBILIER / BATIMENTS

Les équipements publics
L’immobilier tertiaire
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

A [ Quel périmeétre et quelle(s) directions pour la fonction immobilier /
batiments ? (1/3)

1) Plusieurs solutions sont envisageables (non exhaustives ; seules les solutions a priori les plus pertinentes sont

présentées) :

X Perimetre envisageable pour la fonction immobilier 7~ hatiments
Property Management Facility Management
Asset Gestion Technigue : 3
; - : o Services aux Services aux
Management . Entretien / Gestion Locative o
Projets y batiments occupants
maintenance
Equipements publics
Solution 1 X X X X
Solution 2 X X X
Immeaobilier tertiaire _
Solution 1 X X X X _ X X
Solution 2 X X X X X

2) Analyse des différentes solutions :
Les deux typologies de patrimoine ci-dessus implique des approches de gestion trés différentes. Ainsi par exemple :
La mise en place d'un systeme de facturation interne des co(its immobiliers n'est pas pertinente pour des creches,
Dans les établissements scolaires, les travaux importants doivent étre programmés pendant I'été,

Les délais d'intervention « acceptables » pour répondre & une réclamations sont différents dans un batiment administratif et
dans un immeuble recevant du public,

La réglementation applicable peut étre spécifique,

. ce qui implique que le périmétre de la fonction immobilier / batiments est variable en fonction de la typologie du
patrimoine :
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

A I Quel périmétre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier /
batiments ? (2/3)

2) Analyse des différentes solutions :
Equipements publics :
Méme logique que pour le scénario 1.

Pas d'intégration des metiers de I'Asset Management et du Property Management (volet gestion locative) car les activités
liees sont peu importantes / applicables a ce type de patrimoine. : :

Immeubles tertiaires :

Méme logique que pour le scénario 1.

L’intégration de I'Asset Management et du Property Management (volet gestion locative) est naturelle pour ce type de
patrimoine.

3) Les enseignements clefs / pertinents du benchmark :
Idem que scénario 1.

4) Notre avis :

Pour les équipements publics : la solution N°2 ;
Pour I'immobilier tertiaire : la solution N°1.

Nous proposons gue la « Direction de 'Immobilier et des Batiments » (DIB) soit en charge des équipements publics et que
la Direction de I'lmmobilier Tertiaire (DIT) soit en charge des batiments tertiaires.
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

A/ Quel périmetre et quelle(s) direction(s) pour la fonction immobilier /
batiments ? (3/3)
Traduction organisationnelle et fonctionnelle

Direction de 'lmmobilier et des b et a1y .
Batiments (DIB) (1 Direction de 'immobilier

Tertiaire (DIT) ()

Property Facility Asset Property Facility
Management Management Management Management Management
Gestion de projets ' Gestion de projets Services aux batiments |

Services aux batiments

Entretien / maintenance Entretien / maintenance

? ; Services aux occupants
Gestion Locative

N I AN o

—~ N

3

Fonction Asset Management
existante mais non représentée
car peu importante pour cette
fypologie de patrimoine

!

Patrimoine tertiaire de
[a Ville : 700 000 m?

Equipements publics de

la Ville 4.3 millions de m?

() Ce schéma ne doit pas étre considéré comme un organigramme mais comme une illustration de ce qui est présenté page(s) précédente(s)
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

B / Quelle articulation entre les différents acteurs de la fonction immobilier / batiments ?
C / Combien de niveaux d’organisation pour les Directions Immobiliers ?

D / Quelle répartition des roles entre les deux niveaux de I’organisation (DIB / DIT) ?

E / Quel maillage territorial pour les deux niveaux d’organisation ?

F / Quel positionnement pour les fonctions achats et contréle de gestion ?

B / ldem que pour le scénario N°1 :
Responsabilité de tous les budgets « immobiliers » pour les Directions Immobiliers (DIB et DIT),
Responsabilité de tous les budgets « projets » pour les Directions Clientes.
Les acteurs qui sont responsables des budgets sont ceux qui les mettent en ceuvre (sauf projets).

C /Idem que pour le scénario N°1 :
Equipements publics : idem que scénario N°1 (local / central).
Patrimoine tertiaire : pas ou peu de besoin de proximité soit la nécessité de créer un seul niveau d’organisation (central).

D / La répartition des rdles entre les deux niveaux de I’organisation des Directions Immobiliers :

DIB : idem que scénario N°1 ; DIT : non applicable.

E / Le maillage territorial :
DIB : idem que scénario N°1 ; DIT : non applicable.

F / ldem que scénario N°1 :

Affirmation d’'une organisation dédiée aux achats.
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2. Proposition de scenarii d’organisation cible

En synthése

Principes directeurs du scénario 2 :
Création de deux Directions de I'ilmmobilier : la DIB en charge des équipements publics et la DIT en charge du patrimoine tertiaire.

Les macro organigrammes de la DIB et de la DIT sont dans ce scénario identiques a ce qui a été vu precédemment aux
différences pres suivantes :

Services Asset Management et Gestion Locative présent uniguement a la DIT (et pas a la DIB),

Pas de niveau local de I'organisation pour la DIT (contrairement a la DIB).

Ecarts par rapport a la situation actuelle :

Idem que scénario 1 avec en plus la prise en compte des caractéristiques du patrimoine de la Ville.
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3. Analyse comparative et conclusion

"\ Scénario 1: organisation Y
L pwmeter g

{ Un scénario organisationnel fréquemment rencontré et

éprouvé (cf. benchmark)

{ Une centralisation des différents métiers de la fonction
immobilier / batiments permettant une responsabilité unique, une
vision globale, une articulation optimale des métiers, la
réalisation d’économie d’échelles, ...

# Un scénario permettant une meilleure prise en compte des
spécificités patrimoniales de la Ville

fPas d’inconvénient majeur

f Une organisation non optimisée au niveau des moyens
humains (redondances des services, dispersion des
compétences, ...)

f Un modéle organisationnel assez peu rencontré dans le cadre
du benchmark (ADP uniquement ; le cas de Total est atypique :
gestion de 2 tours a la Défense)

Noftre avis

Nofre avis
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