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Déroulé de la matinée

� Contexte et enjeux d’une démarche de GPI « active »
� Echanges avec la salle (vos pratiques, vos attentes)

� La démarche globale de GPI active

� Les 6 étapes, en détail

� Synthèse et échanges
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Enjeux d’une démarche GPI

� Réflexion collective : Quels sont les enjeux actuels 
auxquels doivent répondre les bâtiments publics ?
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Enjeux d’une démarche GPI

� Réflexion collective : Quels sont les enjeux actuels 
auxquels doivent répondre les bâtiments publics ?

� Pérenniser la qualité d’usage 
� Réduire les couts
� Assurer la santé et la sécurité des occupants
� Garantir la pérennité des ouvrages
� Valorisation des biens
� Lutte contre le changement climatique
� Portage de la politique publique
� Etat exemplaire
� Maintien de l’image de l’institution
� Mutualisation des moyens
� Fonctionnaliser les moyens
� Connaissance approfondi du parc
� Respect de la réglementation
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Les enjeux liés à la GPI

� Enjeux techniques
� Economie d’énergie
� Mise en accessibilité
� Entretien et « mise aux normes » des bâtiments 

(états de santé, fonctionnel, réglementaire)

� Enjeux culturels (conservation, protection 
du patrimoine)

� Enjeux économiques

� Enjeux humains 
� Maitrise d’ouvrage
� Gestionnaire
� Usagers
� …
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�Énergie – climat (1)

� 43% de l’énergie finale (70 Mtep).

� 25% des émissions de CO2 (120 Mt CO2/an).

�Pression – dommage – pollution

� 17% des prélèvements d’eau (5,6 milliards m3)(2).

� 38,2 Mt de déchets générés (3) . 

� Rejets de polluants dans l’air, l’eau, le sol : 36,8% des émissions 
de Composés Organiques Volatils Non Méthaniques (1) .

� Réduction des espaces naturels et agricoles.

� 33 à 50% du flux des produits (OCDE) .

�Santé : peu de données alors que nous passons 80% à 
90% de notre temps à l’intérieur des bâtiments. 

1) Ademe, Chiffres Clés du Bâtiment Édition 2011 2) Agences de l’eau / SOeS, 2012
3) SOeS, Enquête sur les déchets produits par l’activité de construction en France en 2008

L’enjeu environnemental
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Les enjeux techniques

� Enjeux liés au Gros entretien
� Etat de santé du bâtiment
� Etat fonctionnel
� Etat réglementaire

� Enjeux liés à l’accessibilité
� Mise en accessibilité obligatoire des ERP (1 à 4) d’ici 2015

� Enjeux liés à d’autres cibles environnementales portées par 
la maitrise d’ouvrage (QAI, Chantier vert,…)

⇒ Des actions / travaux nécessairement liés et chaînés ! 

⇒ A étudier lors de la programmation des actions sur le  
bâtiment (démarche GPI)
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Les enjeux techniques

� Saisir l’essentiel

� Identifier les données utiles à connaître sur les bâtiments « ne 

saisir que celles qui seront exploitées »

� Ne pas se perdre dans une liste de données et de 

paramètres exhasutive

� Construire des documents faciles d’accès pour tous 

les intervenants
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Les enjeux culturels

� La diversité des modes modes constructifs

� 3 grandes familles à considérer 
� Présentant des performances diverses  :

� Anciens bâtiments publics :bonne qualité 
du bâti (inertie) mais toitures et huisseries 
présentant de faibles performances 
thermiques

� Constructions de l’après guerre : 
mauvaises performances thermiques 
d’ensemble 

�Constructions après 75 de meilleure 
qualité (attention au tertiaire récent, 
pouvant présenter des problèmes de 
confort d’été)
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Les enjeux économiques

� « Faire plus avec moins de moyens … »

�Chercher le meilleur rapport « qualité / prix » 
pour entretenir son patrimoine

�Logique d’optimisation technique et économique 
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Les enjeux économiques

�Raisonner un coût global …

�Charges = 2 à 3 fois l’investissement sur sa durée de vie

�Coût global engagé à + 80 % dès les études (5 % 
dépenses réelles)
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Enjeux humains

� Associer les utilisateurs

� Pour les sensibiliser à la gestion des bâtiments

� Identifier les problèmes importants des utilisateurs

� Sans traiter les cas particuliers dans un premier temps

� Développer la démarche par paliers

� Pertinence, appropriation progressive, adaptation
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Finalités de la GPI

Neuf

Niveau d’exigence des utilisateurs

Écart 
croissant

Courbe de 
vieillissement

Pannes ou désordres 
et remises en état

Temps

État
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Finalités de la GPI

Gérer un patrimoine immobilierGérer un patrimoine immobilier

PrévoirPrévoir AdapterAdapter FournirFournir

les moyens immobiliers dont ont besoin des activités
(utilisateurs) dans les meilleures conditions

de sécurité, de confort d’usage et de coût global.

les moyens immobiliers dont ont besoin des activités
(utilisateurs) dans les meilleures conditions

de sécurité, de confort d’usage et de coût global.
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE



16

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Définir et planifier les actions

Programmation pluriannuelle

4 PROGRAMME

Le processus de GPI active en 6 étapes

Organiser le gestionnaire immobilier

Organisation, besoins, moyens

1

Choisir des objectifs et élaborer une stratégie
Politique d’investissement et de fonctionnement

3

Conduire les actions

Conduite d’opérations (administrative, technique, financière)

5

Suivre les évolutions

Évaluer actions, adapter programmation et gestion

6

Connaître le patrimoine
Inventaire administratif, prédiagnostic technique, actions

2 AUDITS



17

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 1 : Organiser le gestionnaire immobilier
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Organisation du gestionnaire

Gestion 
professionnelle, 
minimaliste ou 

urgentiste?

ORGANISATION

Acteurs, rôles, missions

OUTILS & 
MOYENS

Système informatique, 
sources de 

financements

SAVOIR-FAIRE

Processus métiers, 
méthodes

Qui fait quoi?

Comment?

Avec 
quoi?
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Gérer

les moyens

Piloter

la gestion

Gérer

les biens

Maintenir 

le patrimoine

Exploiter 

le patrimoine

Faire 

évoluer 

le patrimoine

QUI FAIT QUOI

ET COMMENT ?

AUDITS
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Les différentes fonctions métiers de la GPI

Gestion 
stratégique de l’actif 

immobilier
-

Asset 
Management

Gestion 
administrative, 
technique et 

financière de la 
propriété

-
Property 

Management

Gestion 
administrative, 
technique et 
financière de 
l’occupation

-
Facility 

Management
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Les différentes fonctions métiers de la GPI

� Son métier
� Confort d’usage
� Qualité du service rendu
� Exploitation et maintenance
� Optimisation des conditions d’utilisation

� Ses objectifs
� Adaptation des bâtiments à leurs fonctions
� Respect des exigences législatives et

réglementaires
� Sécurité et santé des personnes
� Diminution des coûts de fonctionnement
� Optimisation d’usage
� Exemplarité des actions en matière

environnementale
� …

Gestion 
administrative, 
technique et 
financière de 
l’occupation

-
Facility 

Management
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Les différentes fonctions métiers de la GPI

� Son métier
� Connaissance du patrimoine
� Gros entretien
� Valorisation du patrimoine
� Conformité réglementaire
� Baux, loyers et contrats

� Ses objectifs
� Respect des exigences législatives et

réglementaires
� Pérennité du bâti et bon fonctionnement

des systèmes techniques
� Sécurité et santé des personnes
� Préservation de la valeur du patrimoine
� Exemplarité des actions en matière

environnementale
� …

Gestion 
administrative, 
technique et 

financière de la 
propriété

-
Property 

Management
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Les différentes fonctions métiers de la GPI

� Son métier
� Vente / Achat / Location
� Construction
� Démolition
� Analyse financière globale
� Rendement économique

� Ses objectifs
� Fort taux de rendement
� Optimisation et rationalisation des 

surfaces
� Valorisation
� …

Gestion 
stratégique de l’actif 

immobilier
-

Asset 
Management
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Les différentes fonctions métiers de la GPI

Asset

Bâtiment

Construction

Utilisation

Exploitation

Maintenance

Rénovation

Démolition

Vente/location

Baux, loyers, 
contrats

Property

Facility

Asset

Bâtiment

Construction

Utilisation

Exploitation

Maintenance

Rénovation

Démolition

Vente/location

Baux, loyers, 
contrats

Property

Facility
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 2 : Connaître le patrimoine
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Connaître le patrimoine : l’audit

� Une approche quantitative et qualitative

� Un inventaire administratif et technique
� Une vision globale (importance, 4 états S.F.R.E)
� Révélatrice de dégradations (indicateurs)
� Une méthode simple d’aide à la décision (priorités)
� Pour estimer les besoins financiers à mobiliser

� Un vecteur de communication essentiel
� Entre les utilisateurs et le gestionnaire immobilier

« Pré-diagnostic généraliste, diagnostics spécialistes »
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Objectifs d’un audit de patrimoine

� Repérer les constituants dégradés (état de santé)

� Repérer les non conformités réglementaires (état 
réglementaire)

� Evaluer la qualité fonctionnelle (état fonctionnel)

� Evaluer la performance énergétique (état énergétique)

� Afin de proposer une planification de travaux 
hiérarchisés
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Où trouver ces indicateurs ?

� Identité

� Santé

� Fonctionnel

� Réglementaire

� Energétique
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Où trouver ces indicateurs ?

� Identité
� Acte propriété, cadastre, bail de location, convention, PLU, 

fiches SPSI, DICRIM, plans

� Santé
� Audits, études, diagnostics, photos, enquêtes utilisateurs, DOE, 

DIUO, 

� Fonctionnel
� Enquêtes utilisateurs, plans, règlement intérieur, missions de 

l’utilisateur, compte-rendu CLHS,

� Réglementaire
� Registre de sécurité, rapport de la commission sécurité, rapports 

de visites périodiques, contrats, documents urbanisme, compte-
rendu CLHS,

� Energétique
� DPE, factures, DOE et DIUO, contrats exploitation/maintenance 

et fourniture d’énergie, carnets d’entretien équipements, plans, 
relevés compteurs,
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Les instruments de la connaissance du patrimoine

Cotation
des

constituants

Degrés
d’insuffisance

qualité 
d’usage
locaux

Charges

Vérification
conformités

équipements
sécurités
hygiène

Localisation
Description
Occupation

Droits

Consommation 
énergétique

Performances de 
l’enveloppe et des 

équipements
Conditions 

d’usage
Gestion (contrats)

 G

 F

 E

 D

 C

 B

 A

X

X

Carte
d’identité

Carnet
de santé

Carnet
fonctionnel

Carnet
réglementaire

Carnet
énergétique
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Les objectifs du carnet d’identité

� Disposer d’informations générales sur bâtiments
� Leur localisation
� Leurs occupations
� Leurs performances (énergie, climat)
� Leurs charges d’exploitation (consommables, services)
� Leur mode constructif, leurs équipements

� Fiabiliser le dossier technique
� Surfaces (SHON, SHOB, SUN, SUB…)
� Plans (masse, situation, niveaux, …)
� Rapports (contrats, PV, contrôles, …)

Carte
d’identité

Consommables et prestations de service
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Fiche de préparation des données et des relevés 

Exemple Alsace
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Fiche de préparation des données et des relevés 

Exemple Alsace
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Exemple de carnet d’identité

Plan masse 3D

Fiche de 
synthèse
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L’état de santé des constituants

� Les objectifs du carnet de santé

� Les constituants à évaluer

� Le principe de cotation de l’état de santé

� Une évaluation périodique

� Des exemples de carnet de santé

Carnet
de santé
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Les objectifs du carnet de santé

� Apprécier l’état de conservation apparent
� Des constituants du bâtiment
� Des aménagements extérieurs associés

� Disposer d’indicateurs d’état de santé
� Vision globale du patrimoine
� Programmer les maintenances

� Préventive et curative
� Suivre l’évolution des dégradations

Bon0

1 Moyen

2 Mauvais

3 Médiocre

Cotation des constituants
(note justifiée : descriptif, état et photo)
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Exemple de constituants

Clos / Couvert / 
Structure

Equipements 
techniques

Aménagements 
intérieurs

Aménagements 
extérieurs

Structure
Couverture
Façades
Menuiseries extérieures

Chauffage
Ventilation
Climatisation
Plomberie, sanitaires
Electricité
Courants faibles
Equipements de sécurité
Equipements de sûreté
Appareils élévateurs

Sols
Murs
Plafonds
Menuiseries intérieures

Voirie
Réseaux divers
Espaces verts
Clôtures et portails

4 familles / 21 constituants (ouvrages)
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Le principe de cotation de l’état de santé

� Une note d’état de conservation apparent

� De 0 à 3 et justifiée afin de suivre l’évolution
� Une note d’état qui identifie l’effet apparent des désordres de l’ouvrage à 

partir de critères visuels simples
� 0 pour un état parfait à 3 pour un état très dégradé

� Un glossaire de cotation (une aide par des critères visuels)
� Un commentaire d’effet apparent pour initier l’action envisagée
� Une synthèse par bâtiment et par patrimoine (note, profil, comparatif)
� Une harmonisation initiale pour relativiser les cotations entre les bâtiments, 

et aider à la priorisation des actions



40

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Le principe de cotation de l’état de santé

� (a) États de conservation des ouvrages (a)

� (b) Coefficients de pondération des ouvrages pour le 
calcul des "états moyens" (santé, vie, âge)

• Bon état, fonction parfaitement remplie0

• État moyen, quelques défauts, fonction correctement remplie1

• État mauvais, dégradation partielle ou fonction mal remplie2

• État médiocre, dégradation générale ou fonction non remplie3
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Une évaluation périodique de l’état de santé

� L’état apparent de chaque constituant
� Une évaluation détaillée initiale
� Un suivi périodique des évolutions (visite de contrôle)

� Les paramètres de suivi du constituant
� Sa note d’état de santé actualisée (alerte, travaux)
� Son âge (construction, remplacement)
� Sa durée de vie restante (appréciée / état)
� Les évolutions observées



42

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Exemple de carnet de santé (1/2)
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Exemple de carnet de santé (2/2)
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Exemple d’indicateur « état de santé »

Bâtiment 1
Administration

Chauffage
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Profils comparatifs d’état de santé

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

OUVRAGES

C
O

T
A

T
IO

N
S

Bâtiment F Total des bâtiments

0 = BON       1 = MOYEN       2 = MEDIOCRE       3 = MAUVAIS
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Synthèse de l’état de santé du patrimoine
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Profils comparatifs de patrimoines

PROFILS D'ETAT DE SANTE

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

OUVRAGES

C
O

T
A

T
IO

N
S

Strasbourg

Paris

Total

0 = BON       1 = MOYEN       2 = MEDIOCRE       3 = MAUVAIS

FICHE N° 1B

Date de visite : 25/07/2000

Patrimoines

Strasbourg - 11 bâtiments

Paris - 3 bâtiments

Site n°1 – 11 bâtiments

Site n°2 – 3 bâtiments

Site n°1

Site n°2
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L’état fonctionnel des locaux « qualité d’usage »

� L’objectif du carnet fonctionnel

� Les thématiques fonctionnelles à évaluer

� Le processus d’évaluation

� Des exemples de carnet fonctionnel

Carnet
fonctionnel
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L’objectif du carnet fonctionnel

� Evaluer la qualité du service rendu

� Mesurer l’adéquation du bâtiment aux besoins des usagers et de 
ses utilisateurs

� Thématiques autres que réglementaires

� Évaluation des degrés d’insuffisance

Carnet
fonctionnel
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L'évaluation de la qualité d'usage

� Thématiques fonctionnelles abordées
� Localisation et environnement du bâtiment

� Espace et volume

� Conforts

� Niveau de sécurité

� Sûreté des locaux

� Hygiène

� Appréciation du niveau de satisfaction des utilisateurs 

TS

SAT

PAS

PEU

Très satisfaisant

Satisfaisant

Peu satisfaisant

Pas satisfaisant
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Exemple d’indicateur « état fonctionnel »
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Exemple de carnet fonctionnel

Synthèse
qualité d’usage
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Synthèse fonctionnelle du patrimoine
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L’état réglementaire des équipements

� L’objectif du carnet réglementaire

� Les vérifications périodiques

� Des exemples de carnet réglementaire

X

X

Carnet
réglementaire
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L’objectif de l’état réglementaire

� Synthèse des vérifications périodiques de conformités 
des équipements de sécurité et d’hygiène

� Avis de la commission de sécurité compétente
� Code du travail (travailleurs)
� Établissement ERP (publics)
� Suivi des validités des vérifications
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Les vérifications périodiques

� Relatives à la sécurité des personnes et à la santé des 
travailleurs

� Installations électriques
� Sécurité incendie (SSI, EA, éclairage, désenfumages, parois, 

etc…)
� Installations thermiques, de gaz
� Appareils à pression de gaz ou de vapeur, de cuisson
� Aération des locaux spécifiques (sanitaires, batteries, …)
� Amiante, plomb, légionellose, pollution air, état parasitaire
� Bruit locaux de travail (reprographie, …)
� Appareils élévateurs
� Escalators et trottoirs roulants
� Equipements de travail-levage et de travail-machine
� Assainissement
� Rayonnements ionisants
� …
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Les conformités des équipements

� Vérification de la conformité réglementaire de tous les 
équipements techniques

� Exploitation des rapports des contrôleurs agrées ou 
des personnes qualifiées

� Appréciation de 3 paramètres principaux
� Conformité de l'équipement : OUI / NON
� Résultats inscrits sur le registre de sécurité : OUI / NON
� Rapports annexés lors de la visite : OUI / NON
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Exemple de carnet réglementaire

Synthèse 
commission
de sécurité

Tableau de bord
conformité 

équipements 
techniques
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L’avis de la commission de sécurité
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Les conformités des équipements
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Synthèse du carnet réglementaire
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L’état énergétique

� Objectifs du carnet énergétique

� Les indicateurs à prendre en compte

� Des exemples

 G

 F

 E

 D

 C

 B

 A

Carnet
énergétique
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Objectifs du carnet énergétique

� Connaître les performances énergétiques du bâtiment
� Enveloppe thermique
� Systèmes énergétiques

� Connaître et suivre les consommations énergétiques

� Analyser les conditions d’utilisation et de gestion des 
équipements énergétiques
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Les indicateurs énergétiques

� Performance de l’enveloppe
� Niveau d’isolation

� Performance des équipements
� Rendements

� Consommations énergétiques
� Réelles par énergie
� Répartition par poste

� Gestion des équipements
� Contrats exploitation/maintenance
� Contrats fourniture énergie

� Conditions d’utilisation
� Comportement des utilisateurs
� Suivi
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Exemple de carnets énergétiques
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Exemple de carnets énergétiques
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Exemple de carnets énergétiques
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Exemples de synthèses « carnet énergétique»
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Le reportage photographique

Dégradations

Dysfonctionnements

Non conformités

Insuffisances
 G

 F

 E

 D

 C

 B

 A

X

X

Carnet
de santé

Carnet
fonctionnel

Carnet
réglementaire

Carnet
énergétique
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Synthèse connaissance du patrimoine immobilier

Gestions administrative, technique et financière

 G

 F

 E

 D

 C

 B

 A

X

X

Dégradations Dysfonctionnements Non 
conformités

Carte
d’identité

Carnet
de santé

Carnet
fonctionnel

Carnet
réglementaire

Patrimoine Charges
Indicateurs énergétiques

Insuffisances

Carnet
énergétique
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Exemple de synthèse états des lieux

Reportage 
photographique

Synthèse « SFR »
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 3 : Choisir des objectifs et élaborer une 
stratégie
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Choisir des objectifs

� Pour évoluer vers le patrimoine souhaité
� Sécurité des utilisateurs, adaptation des locaux, pérennité des bâtiments
� Niveaux de performance à atteindre (indicateurs)

� Investissement et fonctionnement
� Schéma directeur d'investissement immobilier (SDII)
� Négocier les moyens budgétaires
� Politique d’investissement et de fonctionnement     

(axes et critères de priorisation)

« Bâtir sa politique sur l’audit plutôt que sur la divination »
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Choisir des objectifs et élaborer une stratégie

� Une stratégie pour…

� Définir et prioriser des objectifs cohérents

� Fixer des échéances temporelles

� Identifier les ressources disponibles

� Identifier les besoins et contraintes

� Définir le périmètre du parc immobilier maintenu dans l’actif

� Mettre en cohérence les différentes actions

� Identifier des opportunités administratives, techniques ou 

financières

� Identifier des corrélations techniques et temporelles

� …

� Dégager une vision prospective à moyen terme (5 à 
10 ans) sur l’évolution du patrimoine immobilier
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2 « échelles » de stratégie

� Stratégie patrimoniale
� Consiste à s’interroger sur l’actif immobilier… 
� … et décider du patrimoine à conserver et à gérer dans le temps

� Stratégie d’intervention sur le patrimoine bâti conservé 
dans l’actif
� Comprend la gestion administrative, technique et financière de la 

propriété et de l’occupation

� 2 échelles interdépendantes et qui doivent constituer 
un ensemble cohérent
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Gestion 
stratégique de l’actif 

immobilier
-

Asset 
Management

Gestion 
administrative, 
technique et 

financière de la 
propriété

-
Property 

Management

Gestion 
administrative, 
technique et 
financière de 
l’occupation

-
Facility 

Management

2 « échelles » de stratégie

Stratégie 
patrimoniale

Stratégie d’intervention           
sur le patrimoine bâti conservé
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1ère « échelle » : la stratégie patrimoniale
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2ème « échelle » : 
la stratégie 
d’intervention
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2 « échelles » de stratégie
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Définir une stratégie d’intervention (cadre général)

� Elaboration d’une stratégie d’intervention

Définition des objectifs, par axe stratégique

Repérer les contraintes et opportunités

Hiérarchisation et définition d’un scénario patrimonial



84

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Définition des objectifs

� Construction d’axes stratégiques 
Exemple : 

1. adaptation à l’usage et améliorations fonctionnelles ;
2. économies d’énergie ;
3. mise en accessibilité ;
4. pérennité et maintien en l’état ;
5. sécurité et santé des personnes.

� Par axe : définition des objectifs

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Définition des objectifs / exemple :

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Définition des objectifs / exemple :

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Repérer les opportunités et les contraintes

Exemple : 
� contexte administratif et politique,
� image du parc,
� moyens financiers disponibles,
� moyens humains,
� opportunités diverses. 

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Repérer les opportunités et les contraintes

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Hiérarchisation et définition d’un scénario optimisé

Définition de critères de hiérarchisation / exemple : 

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Hiérarchisation et définition d’un scénario optimisé

Définition de critères de hiérarchisation / exemple : 

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Hiérarchisation et définition d’un scénario optimisé

Définir une stratégie d’intervention (cadre général)
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

1. Définir les objectifs globaux sur le parc



93

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

2. Repérer opportunités et contraintes 

� Opportunités = rationalisation des surfaces  + gains  à « Zéro 
investissement » via des actions ciblées sur la gestion et 
l’utilisation
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

2. Repérer opportunités et contraintes 

� Opportunités  = 
� Rationalisation des surfaces  
� Gains  à « Zéro investissement » via des actions ciblées sur 

la gestion et l’utilisation
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

2. Repérer opportunités et contraintes 

� Contraintes = Budget total disponible, budgets déjà prévus 
pour les autres axes stratégiques (accessibilité,…)
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

3. Hiérarchiser les bâtiments et bâtir la stratégie énergétique

Critères de hiérarchisation proposés : 

� Rentabilité énergétique (kWh économisé par euro investi)
� Gisement énergétique (part des consos du bâtiment / consos 

totales du parc)
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Application de la méthode :

3. Hiérarchiser les bâtiments et bâtir la stratégie énergétique

Critères de hiérarchisation proposés : 

� Rentabilité énergétique (kWh économisé par euro investi)
� Gisement énergétique (part des consos du bâtiment / consos 

totales du parc)
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Appllication de la méthode :

3. Hiérarchiser les bâtiments et bâtir la stratégie énergétique

Synthèse de la stratégie énergétique

� Des  gains sur opportunités  liées aux cessions

� Des gains sur opportunités liées aux actions « gestion et utilisation »

� Des gains sur travaux de rénovation, sur les bâtiments à enjeux forts 
(classés préférentiellement en E4 = gisement important et rentabilité 
élevée)
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Définir une stratégie de réduction des consommations

� Conclusions : 

� Importance et nécessité de bâti une stratégie immobilière !
� Une méthodologie en 3 étapes, fondée sur ces objectifs précis, des 

critères de priorisation

� Permet de fonder et de justifier une programmation de travaux 
� Pour aller plus loin : www.cerema.fr (rubrique  : Bâtiments durables / 

gestion de patrimoine immobilier)
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 4 : Définir et planifier les actions
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Définir et planifier les actions

� La programmation des investissements
� Définition et estimation des opérations
� Hiérarchisation des interventions en fonction des ressources 

budgétaires, des urgences, des "chaînages" souhaitables, etc.
� Planification pluriannuelle des études et travaux

� La programmation de l’exploitation et de la 
maintenance
� Définition des niveaux de maintenance et des consignes 

d’exploitation 
� Planification de la mise en œuvre des prestations
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Principes de programmation pluri-annuelle

� Etapes 3 et 4 d’une démarche de GPI active en intéraction 
forte

� Etape 3 : choix d’objectifs et élaboration d’une stratégie 
immobilière à l’échelle du parc immobilier

� Etape 4 : après validation de cette stratégie immobilière :
� À l’échelle d’un parc, choix des bâtiments retenus pour atteindre les 

objectifs
� A l’échelle des bâtiments retenus pour participer à l’atteinte des 

objectifs, choix du scénario le plus efficient

� Il s’agit à présent de traduire ces éléments dans une 
programmation pluri-annuelle, d’où nécessité :
� D’affiner les actions retenues pour construire le scénario choisi
� D’adapter éventuellement le scénario choisi afin d’intégrer d’autres 

enjeux techniques, humains, financiers

� Programmation s’applique sur un périmètre donné
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 5 : Conduire les actions
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Conduire les actions

� 2 types d’actions : 

� Actions mobilisant de la ressource financière

� Travaux lourds
� Actions à plus bas coût

� Actions à investissement financier quasi-nul…

…mais à fort investissement « humain »!
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Actions 
mobilisant de 
la ressource 

financière

Actions à 
investissement 

financier 
« quasi-nul »

Conduire les actions

� Conduite des opérations
� Réalisation de travaux, contrôles, études approfondies
� Mission d'assistance générale au maître d'ouvrage 

(administrative, financière, technique)

� Conseil et assistance en exploitation et en 
maintenance
� Optimisation des structures d'exploitation et de maintenance 

courante (installations, établissement ou renégociation 
contrats…)

� Mise en œuvre des adaptations fonctionnelles
� Réorganisations des locaux, déménagement de services…

� Mise en œuvre des actions à destination des 
occupants
� Sensibilisation, accompagnement au changement, formation
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Étape 6 : Suivre les évolutions
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Suivre les actions et les évolutions

� Tirer les enseignements des actions
� Valider la bonne exécution (suivi technique)

� Evaluer périodiquement l’atteinte des résultats escomptés (bilan 
annuel / prévisionnel)

� Ajuster les moyens et les actions

� Conserver la mémoire du bâtiment

� La gestion patrimoniale, un processus itératif
� Adapter l’organisation du service (gestions)

� Actualiser l’évaluation du patrimoine

� Suivre et adapter la programmation pluriannuelle ...
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Composantes du suivi actif du patrimoine

� Le suivi des états techniques
� Etat de santé

� Etat fonctionnel

� Etat d’accessibilité

� Etat énergétique (enveloppe et équipements)

� Le suivi « tableau de bord »
� Les actions programmées

� Les contrôles

� Les contrats

� Le suivi des consommations

� Le suivi des indicateurs d’occupation et d’exploitation
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� Indicateurs de synthèse issus de l’étape de connaissance (audits)
� Comparaison : état initial / état projeté / état actualisé 

� Apprécier l’impact des actions menées

� Problématique de la fréquence de mise à jour

Exemple de méthode de suivi : l’état de santé
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� Tableau de bord de suivi des contrôles
� Comparaison : état initial / état projeté / état actualisé 

� Visualisation des références réglementaires

� Alertes d’intervention (rappel d’échéance)

Exemple de méthode de suivi : suivi des contrôles réglementaires
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� Indicateurs de suivi des consommations énergétiques
� Comparaison des consommations annuelles
� Vérification de l’atteinte des objectifs fixés
� Suivi des conditions d’exploitation � Expliquer les écarts � Levier d’action

Exemple de méthode de suivi : suivi énergétique
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LES 6 ÉTAPES
DE LA DÉMARCHE GPI ACTIVE 

Synthèse
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Le processus de GPI active en 6 étapes

Étapes / actions
Bâtiments État

Audit léger
(technique, énergétique, réglementaire et fonctionnel)

Audits approfondis
(selon priorités établies)

Programmation pluriannuelle des actions

Mise en œuvre des actions

Suivi

Classification du parc immobilier sur la base de 
l’intérêt stratégique de chaque bâtiment, de 
l’importance et de l’urgence de l’intervention 

technique nécessaire

Processus GPI active Bâtiments
concernés

Stratégie

Définir et planifier les 
actions

Organiser le gestionnaire 
immobilier

Choisir des objectifs et 
élaborer une stratégie

Conduire les actions

Suivre les évolutions

Connaître le patrimoine
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Sites internet

Catalogue CEREMA :

https://www.cerema.fr/fr/centre-ressources/boutique/general?boutique%5B0%5D=thematique%3A15

Energie + (Université Louvain) :

http://www.energieplus-lesite.be/index.php?id=1

Ressources documentaires



115

9 octobre 2018 COTEBAT Ardennes

Merci pour votre attention !

Echanges et questions


