
Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

R£SEAU NATIONAL Dô£CHANGES SUR LA GESTION 

DU PATRIMOINE IMMOBILIER EN COLLECTIVITÉ

Journ®e dô®changes

23 septembre 2025



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

Introduction

----------

Présentation du réseau, de son support et de ses travaux

Pr®sentation de lôavancement des ateliers de r®flexion : 
Å La gestion de lôactif dans les collectivit®s territoriales

Å Confort dô®t® : bonnes pratiques en collectivit®

Conclusions de la matinée : des outils en construction

----------

Pause déjeuner

----------

Poursuites des réflexions en groupes de travail ïsessions parallèles et 

restitution croisée

Conclusion

----------

SOMMAIRE



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

Introduction
David LEBOURG
DGST

Ville de Tours



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

Présentation du 

réseau, de son support 

et de ses travaux

Benoît LAZIME
Responsable

Direction de lôImmobilier

Mairie dôAvignon



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

GENÈSE DU RÉSEAU

HISTORIQUE

5

Travail de fonds historique du Cerema sur la gestion de patrimoine immobilier
ÅDiffusion de méthodologies

ÅAccompagnement de lô£tat et des collectivit®s

ÅEnquête dédiée aux pratiques de GPI en collectivités

Webinaire de cadrage (juillet 2021)
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PREMIÈRE PHASE

LE COMITÉ DE PILOTAGE
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Un COPIL commun Cerema / collectivités
ÅDix agents de collectivités ayant exprimé leur motivation,

Å Issus de collectivités de tailles variées, et avec des profils métiers hétérogènes.

Mise en place de janvier à mai 2022
Å Animer le réseau national dans sa dimension collaborative (sur Expertises.Territoires ou lors de

temps dô®changes),

Å Orienter les sujets, les travaux et les actions du réseau,

Å Participer à la production du réseau.
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PREMIÈRE PHASE : LôORGANISATION ACTUELLE
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OBJECTIFS DU R£SEAU Dô£CHANGES
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Échanger et partager
ÅAborder les thématiques transversales de la gestion de patrimoine 

immobilier ;

Å Échanger sur les pratiques au sein des collectivités ;

Å Mettre à disposition un espace physique et virtuel dô®changes.

Capitaliser les bonnes pratiques
ÅCréer un centre de ressources sur la gestion patrimoniale

Å Enrichir les documents existants par des retours dôexp®rience 

concrets

Compléter les outils et méthodologies opérationnels des 

collectivités
ÅMettre en place des espaces de travail pour la production collective

ÅDéfinir et éditer annuellement les productions du réseau (livrables)

Et pourquoi pas, à terme, 

porter des orientations et 

propositions 

réglementaires ?
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DEUXIÈME PHASE

LE RÉSEAU NATIONAL
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Mise en place du support du réseau dô®changes: Une communauté « Expertises.Territoires »

ÅOuverture en mai 2022

Å Déjà plus de 200 inscrits

ÅUn format fortement 

collaboratif :

V Un espace « forum »

V Un centre de ressources

V Lôorganisation de temps 

dô®changes sur la plateforme

https://www.expertises-territoires.fr/jcms/pl1_15501/fr/gestion-de-patrimoine-immobilier-des-collectivites-territoriales

https://www.expertises-territoires.fr/jcms/pl1_15501/fr/gestion-de-patrimoine-immobilier-des-collectivites-territoriales
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DEUXIÈME PHASE

LANCEMENT DU RESEAU NATIONAL
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Activation « officielle » du réseau :
ÅWebinaire de lancement du 7 juillet 2022

Une communauté qui sôorganise:
ÅPrésentation des sujets de travail et constitution des groupes

Å Organisation des réunions dô®changeet production collective
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LIVRABLES PUBLIÉS
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L'organisation, la connaissance et la stratégie

2022 

2023

2023

2024

https://www.cerema.fr/fr/actualites/reseau-national-gestion-du-patrimoine-immobilier
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Temps dô®changes
Des questions sur le réseau ? Son 

organisation ? Son pilotage ?
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Temps dôinclusion

Animation

Anne MABILLE
Responsable Stratégie et gestion immobilière

Direction Générale des Services Techniques 

Ville de Tours
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INCLUSION N°1 : LE CERCLE DES PRÉNOMS

14

Consigne :

1. Formez un cercle en vous classant par

ordre alphabétique des prénoms.

Nôh®sitezpas à demander le prénom des autres

participants pour vous aider dans le classement !

2. Une fois le cercle constitué, chacun donne

son prénomé

Alors, combien dôerreurs?
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES

15

Consignes :

1. Marchez librement dans la salle. Nous allons vous

donner un thème dans quelques instantsé

2. Réfléchissez de manière individuelle à ce thème.

3. Au top, discutez du thème avec la personne la

plus proche (et disponible) en commençant par

vous présenter !

4. Au deuxième top, recommencez à déambuler en

attendant le prochain thème
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES

16

Sujet 1

Présentez-vous, votre structure, votre poste, vos

missions en lien avec la gestion du patrimoine

immobilier et ce que vous aimeriez améliorer

dans vos missions sur ce domaine
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES
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Sujet 2

Quôest-ce quôune« bonne » stratégie immobilière

pour vous au sein dôunecollectivité ? Comment

procéder pour y arriver ?
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES
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Sujet 3

Avez-vous déjà participé à lôunedes journées

dô®changesdu réseau national en 2023 et.ou

2024 ?

Quôattendez-vous de ce type de journée ?
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES
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Sujet 4

Avez-vous participé à un des 2 ateliers travaillés

cette année ? Quôenavez-vous pensé (sur le fond

et la forme) ? Que pensez-vous des sujets traités

en lien avec la stratégie patrimoniale (participation

ou non aux ateliers) ?
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INCLUSION N°2 : BRÈVES RENCONTRES

20

Sujet 5

Quôattendezvous du réseau national sur la gestion

du patrimoine immobilier en collectivité ? Quels

sujets souhaiteriez-vous aborder lors de la

prochaine année ?
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Pr®sentation de lôatelier n°1

La gestion de lôactif dans 

les collectivités territoriales

Timothée DUMORTIER
Chef du service immobilier

Pôle Aménagement

Département de Vaucluse

Céline DUBREUIL
Adjointe au chef de groupe Bâtiment

Cerema Est
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LA VIE DU GROUPE DE TRAVAIL

22

Lancement 
automne 2024 
à la demande 
des membres 
de la saison 
précédente

17 décembre 
2024 ï

cadrage du 
GT

30 janvier 
2025 ï

définitions 
gestion 

immobilière, 
gestion de 
lôactif

13 mars 2025 
ïpilotage de 
la gestion de 
lôactif, 

connaissance 
de lôactif

5 mai 2025 ï
intervention 

Frédéric 
Valletoux ï
valoriser lôactif

25 juin 2025 : 
plans de 
cession

Eté... : 
Finalisation du 

livrable
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LA VIE DU GROUPE DE TRAVAIL ïLES MEMBRES

23

Å Ville de Limoges

Å Communauté de communes Aubrac Carladez et Viadène

Å Brest Métropole;

ÅSyndicat D®partemental dô£nergies de lôYonne

Å Auvergne-Rhône-Alpes Énergie Environnement

Å Ville de de Pacé

Å Mairie de Fronton

ÅConseil départemental de Saône-et-Loire

Å Angoulême Développemeny

Å Conseil départemental de Vaucluse

Å Métropole de Lyon

Å Ville de Tours 

Å Ville de Cherbourg-en-Cotentin

Å Ville de Rennes

Å Ville de Saint-Juéry

Å Commune de Montrevault-sur-Èvre

ÅConseil départemental du Nord

Å Ville / Eurométropole de Strasbourg

Å CEREMA

Å Région Auvergne-Rhône-Alpes

ÅUniversité Champollion

Å Ville de Bron

Å Région Auvergne-Rhône-Alpes

Å Rennes Métropole

Avec la Participation de M. Franck Valletoux
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POURQUOI CE PROJET ? POURQUOI DÉFINIR LA 

GESTION DE LôACTIF ? 

24

Constat initial : 

ÅPas de définition normaliséede la gestion de lôactif immobilier public.

ÅRapports successifs (Cour des comptes 2013, IGF 2016, CRC, 

doctrine) :

Ąsoulignent lôimportance du sujet,

Ą mais restent sans définition précise.

ÅDéfinitions existantes (Taillandier 2009) portent surtout sur le patrimoine 

privé, sans spécificité publique.
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POURQUOI CE PROJET ? POURQUOI DÉFINIR LA 

GESTION DE LôACTIF ? 

25

Enjeux actuels :

ÅParc immobilier public souvent vieillissantŸ n®cessit® de r®nover, reconvertir, entretenir. 

Apparition dôune « dette grise »: co¾ts de remise en ®tat dus au d®faut dôentretien.

ÅPression réglementaire et environnementale. Exigences liées à la transition énergétique et 

aux lois récentes :

Å Loi ELAN (2018) et D®cret Tertiaire (2019) Ÿ performance ®nerg®tique.

Å Loi Énergie-Climat (2019) et Loi ENR (2023) Ÿ production dô®nergies renouvelables.

Å Loi Climat et R®silience (2021) Ÿ ç z®ro artificialisation nette è, r®duction des GES

ÅRépondre aux besoins des usagers
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Å

Å

Å

Å

Å

Å

Å
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Définitions et principes
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LA GESTION DE LôACTIF DANS LE MANAGEMENT DE 

LôIMMOBILIER DES COLLECTIVIT£S

28

¶ Asset Management (gestion de lôactif): optimisation à

long terme de la valeur du patrimoine par des arbitrages

stratégiques visant à maximiser le service rendu à moindre

coût.

¶ Property Management : gestion locative et technique

quotidienne, incluant la gestion des baux, la maintenance et

le respect des normes.

¶ Facility Management : gestion des services aux occupants,

comme la sécurité, le nettoyage, et lôam®liorationdu confort.

¶ Project Management : pilotage des projets, notamment la

maîtrise dôouvragedes constructions.

Gestion 
ǎǘǊŀǘŞƎƛǉǳŜ ŘΩǳƴ 
parc immobilier

Asset
management

Montage et 
conduite des 
opérations 

immobilières

Project 
management

Gestion du site 
occupé

Facility
management

Gestion technique et 

budgétaire du parc, 

gestion de l'occupation 

Property

Management
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LA GESTION DE LôACTIF : SP£CIFICIT£ EN COLLECTIVIT£

29

Á Les évolutions politiques influencent fortement les stratégies patrimoniales.

Á Une gouvernance transparente et rigoureuse est attendue pour justifier les décisions devant les

citoyens et prévenir les conflits dôint®r°ts.

ÁLôobjectifprincipal nôestpas la rentabilité financière directe, mais la satisfaction de lôint®r°t

général via un service public performant.

Á La conservation dô®dificesà forte valeur historique ou architecturale peut primer sur des

considérations purement fonctionnelles.

Á La distinction entre domaine public et privé impose des obligations dôentretienstrictes, sous peine

de responsabilité pénale.

Á Le régime juridique particulier des mises à disposition et transferts de compétences complexifie la

gestion patrimoniale.
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Les piliers de la gestion 
de lôactif
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GOUVERNANCE ET PILOTAGE DE LA FONCTION IMMO

31

Elus, Direction Générale, Services ressources et opérationnels

Organisation : service ou mission dédiée

Animer la transversalité, coordination des acteurs, centraliser la donnée fiable 
et à jour pour des décisions éclairées, vision 360°
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DÉTERMINER LA VALEUR

32

Service rendu Coût

Indicateurs qualitatifs : 

Å Nature de lôactivit®

Å Population concernée (type, 

effectif, etc.)

Å Lien avec le projet du 

territoire (social, identitaire, 

économique, etc.)

Indicateurs quantitatifs :

Å Valeur vénale

Å Valeur de remplacement

Å Coût du gros entretien et renouvellement 

Å Co¾t dôexploitation

Réduire la mobilisation de 

ressource (personnel, 

finances)
Renforcer lôutilit® publique 

du patrimoine

32



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

INDICATEURS POUR DÉTERMINER LA VALEUR

La valeur vénale

Å Objectif : Estimation de la valeur du bien sur le marché

Å Utilisation possible : 

Å Quantifier des recettes potentielles de cession

Å Vision financi¯re de lôactif : Estimer une valeur dôactif <> 

valorisation ¨ lôeuro symbolique

Å Source :  Service des domaines 

33

Biens des 

collectivités 

~1 300Mdú

Dette des 

collectivités 

~200Mdú

Vision 

budgétaire
Vision 

financière
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INDICATEURS POUR DÉTERMINER LA VALEUR

La valeur de remplacement

ÅObjectif : estimer un coût de reconstruction à neuf avec les techniques actuelles

ÅUtilisation possible : arbitrage stratégique (en comparaison avec le coût de GER)

ÅSource : économiste de la construction

ÅOrdre de grandeur

34

3 000 ú/mĮ2 400 ú/mĮ1 800 ú/mĮ1 200 ú/mĮ600 ú/mĮ

Hangar

Culture, santé, piscines

Enfance (crèche, écoles), sport

Bureaux
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INDICATEURS POUR DÉTERMINER LA VALEUR

Le besoin en gros entretien et renouvellement (GER)

ÅObjectif : 

Å Identifier le coût de maintien en état

Å Identifier la « dette grise », quand le GER est reporté

ÅUtilisation possible : 

Å Planification budgétaire, 

Å Arbitrage stratégique (en comparaison avec la valeur de remplacement)

ÅSource : estim® sur diagnostic (¨ partir dôun pr®visionnel de besoins en travaux ¨ 5 ou 10 ans)

35
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INDICATEURS POUR DÉTERMINER LA VALEUR

Le co¾t dôexploitation

ÅObjectif: estimer lôimpact budg®taire du service rendu

ÅUtilisation possible : 

Å planification budgétaire, 

Å arbitrages stratégiques, 

Å optimisation possible 

ÅSource : suivi budgétaire

ÅOrdre de grandeur

36

250 ú/mĮ190 ú/mĮ130 ú/mĮ80 ú/mĮ20ú/mĮ

désaffecté

Ancien, non rénové

Ancien, rénové

Sobre
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EXEMPLES DôAPPLICATION

Identifier un potentiel de réorganisation des activité

ÅAncien logement mis ¨ disposition dôune association pour du stockage

Å Valeur vénale >>> valeur de remplacement

Å Probl¯me de qualit® dôusage, risque

ÅRelocalisation de lôassociation et valorisation du logement

37
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VALORISER UNE PARTIE DU PATRIMOINE POUR FINANCER 

LES INTERVENTIONS SUR LE PÉRIMÈTRE CONSERVÉ

38

Tout conserver
Å Co¾t dôentretien

Å Perte de valeur

Valoriser une partie du patrimoine
Å R®duit le recours ¨ lôemprunt

Å Maintien de valeur
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QUELLES PERSPECTIVES DE VALORISATION ? 

39

Démolir, valorisation du terrain

Å Espace public

Å Nouveau projet bâti

Å Renaturation 

Vendre

Å Sans condition de projet

Å Avec condition de projet

ü Activité

ü Rénovation

ü Etc. Louer

Å Baux classiques

Å Baux à long terme

Å Mise à disposition

Projeter

Å Par délégation

Å En partenariat

Å En autonomie

Contractuellement, de très nombreuses possibilités, selon la situation : 
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EXEMPLE DôOUTIL DôAIDE ê LA D£CISION

40

Logigramme mis en îuvre ¨ Brest par la commission des biens vacants 

« Dans mon contexte, vaut-t-il mieux 

générer des recettes de cessions ou 

de fonctionnement ? »
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Les outils 



Journ®e dô®changes du r®seau national sur 
la gestion du parc immobilier en collectivités

23 septembre 2025

SDI : UNE DÉMARCHE STRUCTURÉE

Å Analyse de la situation actuelle

Å Etat des lieux du patrimoine, de lôorganisation

Å Définition des objectifs

Å Alignement des objectifs immobiliers avec les projets de la collectivité

Å Développement de scénarios / feuille de route

Å Planification pluriannuelle selon critères de priorisation, gestion des risques

Å

Å Mise en îuvre et ®valuation

Å Démarche suivie et évaluée

Å Communication, accompagnement au changement

42
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QUELLE PROCÉDURE DE MISE EN VENTE ?

43

Ą si domaine public : désaffectation (acte matériel constaté par le délibération de déclassement)

Ą si domaine public : déclassement (acte juridique, L. 2141-1 CG3P)

Ąsi d®classement dôune d®pendance du dp routier portant atteinte aux fonctions de desserte ou circulation 

assurées par la voie (art 141-3 alinéa 2 CVR) = enquête publique

Ą saisine des Domaines (L. 3221-1 CG3P)

Ą purge des droits de priorité ( droit de priorité des communes ou EPCI sur les immeubles de lôEtat art L. 

240-1 al 1 code de lôurbanisme; droit de préemption urbain Article L. 210-1 code de lôurbanisme; droit de 

priorité des riverains sur les « délaissés de voirie » art L. 112-8 CVR; purge des droits de retrocession en cas 

de préemption ou expropriation L 213-11 CU et L 421-1 à -4 Code de lôexpropriation; preneur bail rural L. 

412-1 code rural; propriétaire contigüe parcelle boisée L. 331-19 code forestier) 

Ąmise en concurrence pour les ventes de lôEtat art R. 3211-2 al 1 CG3P

MAIS PAS dôobligation pour les collectivit®s !
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LIBRE CHOIX DE LA PROCÉDURE DE VENTE

44

Libre choix de la proc®dure de vente et pas dôobligation de choisir le candidat le mieux offrant.

ĄVente sous condition suspensive 

ĄVente avec charges

Ą Vente avec paiement échelonné (à tempérament) 

Ą Location-accession 

Ą Location-vente 

Ą Cession-bail (lease-back)

Ą Baux à long terme.
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Pr®sentation de lôatelier n°2

Confort dô®t® : bonnes 

pratiques en collectivité

Karine JAN
Responsable du service Bâtiment

Cerema Méditerranée

Avec le témoignage de

Myriam OBLED
Directrice des Bâtiments

Tours Métropole
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Pr®sentation de lôatelier n°2

Focus : fichiers météo et 

vision prospective pour le 

bâtiment
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FICHIERS MÉTÉO

Données modélisées 
sur lô®volution du climatFichiers prospectifs pour 

la conception de projets
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UN CHANGEMENT CLIMATIQUE MAJEUR

60

Dernière période glaciaire, il y a 20 000 ans Climats actuels en Europe

+ 

5°C
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LES SCENARIOS 
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LA TRACC, TRAJECTOIRE DE RÉFÉRENCE FRANÇAISE
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PNACC 3 : Plan National dôAdaptation Au Changement Climatique

TRACC: Trajectoire R®chauffement de r®f®rence pour lôAdaptation au Changement Climatique

Niveau de 

réchauffement 

pour la France

Niveau de 

réchauffement 

pour le monde

2030 + 2 °C + 1,5 °C 

2050 + 2,7°C + 2 °C

2100 + 4°C +3 °C
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MOA

Concevoir des projets de 

réhabilitations résilientes

MOE

MOA MOA

Accompagner la 

conduite de 

lôadaptation

AMU

Définir les objectifs

Choisir la météo prospective à 

utiliser pour les calculs.

Définir un cahier des charges 

pour la STD, et des exigences 

de résultat.

Prioriser les solutions passives.

Pr®voir la gestion dô®v¯nements 

extrêmes et les actions 

dôadaptation ¨ mettre en place 

par bâtiment. Donner mandat 

aux usagers. 
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Les données météorologiques prospectives disponibles pour anticiper le changement

climatique sont souvent issues de modèles à mailles régionale relativement larges, et

fournissent principalement des valeurs moyennes ou médianes. Or, le secteur du

bâtiment a besoin dôindicateursbeaucoup plus fins, capables de prendre en compte :

1.Les extrêmes climatiques (canicules, sécheresses ou pluies intenses), insuffisamment

représentés dans les projections courantes ;

2.Lôeffetdô´lotde chaleur urbain, qui amplifie localement les températures nocturnes et

diurnes ;

3.Les aléas combinés (températures élevées + forte humidité, par exemple) qui

influencent significativement le confort dô®t®et la durabilité des matériaux.

Ce manque de données locales et dôindicateursadaptés rend difficile lô®valuation

précise de la future exposition des bâtiments au réchauffement climatique et complique

lô®laborationde solutions de conception et de rénovation réellement efficaces et

pérennes.

INSUFFISANCES DANS LA REPRÉSENTATION DU RÉEL
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Problématique de la décharge thermique en période de canicule :

Lors de fortes chaleurs, les bâtiments stockent une partie de la chaleur reçue pendant la journée. La

nuit, la baisse de la température extérieure permet normalement à ce stock de chaleur intérieur de

sô®vacuer: côestla décharge thermique. En période de canicule, plusieurs facteurs viennent

perturber ce mécanisme :

1.Températures nocturnes élevées

Si la température extérieure ne descend pas suffisamment la nuit (cas des « nuits tropicales » > à

20 °C ou 22 °C), le différentiel entre lôint®rieuret lôext®rieurest trop faible pour que le bâtiment

puisse rejeter la chaleur accumulée. Résultat : le rafraichissement nôop¯repas, entraînant une

surchauffe progressive au fil des jours de canicule.

2.Îlot de chaleur urbain (ICU)

En ville, le phénomène dôICUaggrave le problème : le bâti et les revêtements imperméables

(bitume, béton) emmagasinent davantage dô®nergiesolaire et la restituent la nuit, maintenant des

températures ambiantes plus élevées quôenzone rurales.

Ainsi, même la nuit, lôairurbain nôestpas assez frais pour une décharge thermique efficace.

ENJEU SUR LES TEMPÉRATURES NOCTURNES

65
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Fichiers prospectifs pour la 
conception de réhabilitation
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