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INTRODUCTION

La politique immobiliere de I'Etat a pour ambitiode rationaliser,
d’entretenir et de moderniser les batiments occppédes administrations et les
opérateurs de I'Etat, ainsi que de permettre uneaissance aussi exhaustive que
possible du patrimoine immobilier détenu par cesewrs. Elle vise tout
particulierement a :

— permettre aux administrations de disposer d'un jpamobilier adapté a
leurs missions et aux réformes qu’elles doivendoie, en bon état, aux normes
notamment en matiére d’accessibilité et répondant @bjectifs d'un « Etat
exemplaire »,

— disposer d’un parc immobilier moins colteux, viaker les immeubles
inadaptés ou inutiles et participer au désendettede'Etat,

— favoriser I'offre de logements sociaux grace entbilisation du foncier
public a I'occasion des cessions,

— préserver le patrimoine historique et culturel Btat francais.

Malgré d'indéniables progrés, des efforts sont emawécessaires pour
progresser dans cette voie.

Le Gouvernement, le ministre du Budget, France Doejaeprésentant
unique de I'Etat propriétaire, et le Conseil imniiebide I'Etat (CIE) se montrent
parfaitement conscients des taches restant a aic@ngermes de réduction des
colts d'entretien, d'optimisation des surfaces e dationalisation des
implantations.

Plusieurs principes ont été formulés en ce sem®: norme maximale
d’'occupation de 12 m2 de surface utile nette patepde travail, un plafond de
loyer économique pour toute prise a bail de 400€par m2 a Parisitra muros
et par an ainsi qu’'une gestion active de 'immaebilile I'Etat tendant & la fois a
renforcer la mobilisation du foncier public en favelu logement, en particulier
du logement social, et & valoriser les biens devémutiles et colteux. L'Etat met
en ceuvre une politique active de renégociatiorbdes dans le privé : en lle-de-
France et en région Rhone Alpes, ces mesures ontpde réaliser une économie
de 30 millions d’euros par an. Enfin, 30 % du piibdies cessions, sous réserve
des dispositions applicables au ministére de laefis et au ministéere des
Affaires étrangéres, est affecté au désendettedeehEtat et contribue ainsi a la
maitrise de I'endettement public. Ces efforts deivdésormais prendre une
nouvelle dimension.



Le Conseil de 'immobilier de I'Etat veut faire franchir de nouvelles étapes
a la politique immobiliére de I'Etat

Les avis du CIE sur les schémas pluriannuels detégiie immobiliére (SPSI)
devraient étre mieux pris en compte et le consaihque de réels moyens pour imposer la
culture de 'immobilier de I'Etat. Cette instan@gii marque son opposition ou formule des
recommandations quand certaines décisions ne haigsant pas rationnelles, ne disppse
aujourd’hui d’aucun moyen de coercition si ellest’pas entendue.

Le CIE doit ainsi régulierement rappeler le canaci@bligatoire des normes de|la
politique immobiliére de I'Etat telles que le platbde surface utile nette de 12 ae bureau
par poste de travail. Les normes d’occupation egyuedir ne sont pas suffisamment
considérées comme contraignantes par les admirosisaccupantes.

Le CIE entend également mettre en valeur la carttdh de 'immobilier de I'Etat
au programme de 50 milliards d’euros d'économiei®D17 auquel le Gouvernement s’est
engageé, en concrétisant les marges d’économiea ftttion immobiliére, en particulie
par le biais de politiques de restructuration pnsss.

=

Dans le cadre du CIE, présidé par votre Rappogeécial, des experts de
la gestion immobiliere, issus du secteur public mmmdu secteur privé, ont
approuvé, en 2013, 50 propositions qui seraientndture, si elles étaient
appliquées, a en améliorer le pilotage. Plusielanstie elles portaient sur :

— la bonne connaissance du patrimoine, de sosaitdn et de ses enjeux
financiers, prérequis a la mise en ceuvre d'undigoé immobiliére ;

Le parc immobilier de I'Etat est évalué a 63,1 milards d’euros au
31 décembre 2013 (Compte général de I'Etat)estbiens des opérateurs a
54 milliards d’euros, ce qui représente un total dd.17,1 milliards d’euros Le
parc immobilier de I'Etat est composé de terrainkaaiteur de 2,4 milliards
d’euros. La valeur du parc immobilier non spéciéigsiéléve a 48,3 milliards
d’euros, celle du parc immobilier spécifique a lfjRiards d’euros et enfin celle
du parc immobilier historique et culturel & 2,2lraids d’euros.

—le renforcement de la capacité de pilotage etgéiierie de France
Domaine ;

Le principe a été posé d'un Etat propriétaire regmé par France
Domaine et de ministéres occupants que le paiedebyers budgétaires doit
responsabiliser et sensibiliser au colt de I'imriebi

Le Rapporteur spécial ne reviendra pas sur la ipmegt! statut de France
Domaine qui n'est pas appelé a évoluer rapidenmdais il faut que France
Domaine soit confirmé dans son rble de pilote depdéitique immobiliere et
puisse imposer aux ministéres des normes de bastog. Si le travail effectué
par France Domaine doit étre salué, le mode d’'ésgsion et les attributions de
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I'Etat propriétaire ne lui permettent pas d'assurses missions avec toute
I'efficacité requise. On peut regretter qu'aucums dombreuses instances sur la
politique immobiliere de I'Etat ne soit présidée paance Domaine.

—le renforcement des compétences de France Doneminmatiere de
maitrise d’ouvrage public et de professionnalisatie la fonction immobiliere.
Le Rapporteur spécial se félicite grochain recrutement par France Domaine
de six stratéges immobiliersontractuels pour renforcer sa capacité d'ingénier

— I'évolution de la fonction d’évaluation de Fraridemaine. Il n'est pas
satisfaisant qu’'une méme structure soit responshbl&valuation et de la cession
d’'un méme bien. Les services de I'Etat propriétaiesraient se concentrer sur
leurs seules missions. Il n'est pas non plus sagaht qu'a I'heure de la
décentralisation, les services de I'Etat procéderiévaluation des biens des
collectivités territoriales,

— l'indispensable sanctuarisation des crédits ammdsaa I'entretien des
batiments.

Enfin, le Rapporteur spécial tient a saluer le aiad’élaboration du
document de politique transversale effectué pandead@omaine. En raison de sa
transmission trés récente, il sera amené a fornplles tard ses observations
auprés du secrétaire d’Etat au Budget. Il lui peaiiutile en termes de méthode
que ce document soit transmis plus tot afin quiispe étre exploité pleinement
dans le cadre de I'examen du projet de loi de firan



Chiffres clés

Le compte d’affectation spéciale (CASpstion du patrimoine immobilier de I'Etagtrace
les produits des cessions et les dépenses imnrekiligr'ils financent.

Depuis sa création, 5,13 milliards d’euros de cessimt ainsi été réalisés.

La plus belle vente de I'année 2014 a été la vdet€ensemble Penthemont Bellechasse

vendu en site occupé en juin 2014 pour un montardt3d millions d’euros.

Une prévision d’encaissement de produits de cessibauteur de 521 millions d’euros ést

inscrite en projet de loi de finances pour 2015.

La contribution au désendettement de I'Etat estdisans limitation de durée a 30 %
produit retiré de ces cessions. Elle est estimé®&&millions d’euros pour 2015, alo
gu'elle n'est estimée qu'a 80 millions sur 2014.tt€eforte augmentation est due pq

I'essentiel a la contribution minimale forfaitade 25 millions d’euros que va verser pour

premiére fois le ministére des Affaires étrange@esversement interviendrait chaque an
jusgu’en 2017.

Les dépenses immobilieres bénéficient d’'une datatite 418,8 millions d’euros €
autorisations d’engagement (AE) et de 413 en @étiitpaiement (CP), alors que sur 2
elles s’élevaient respectivement a 485 et 470anslid’euros.

L’objectif maximum des 12 metres carrés de surtdite nette par bureau n'est pas attein

Le programme 30&ntretien des batimente la missiorGestion des finances publiques
des ressources humaines

Le projet de loi de finances pour 2015 prévoit lggere diminution de crédits qui avaie
été fortement réduits I'année derniére. Pour 2045 AE s’élevent a 156 millions d'eur
contre 158,8 millions en 2014 et les CP a 166 omi#licontre 168,8 en 2014.

Cette contraction des credits doit s'accompagnenelvigilance soutenue pour ne pas n
a la préservation des batiments de I'Etat.
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I. LE COMPTE D'AFFECTATION SPECIALE GESTION DU PATRIMOINE
IMMOBILIER DE L'ETAT

Le compte d’affectation spéciale (CASgstion du patrimoine immobilier
de I'Etat comprend deux programmes, le programme Tintribution au
désendettement de I'Etagt le programme 723Contribution aux dépenses
immobilieres

1° En recettes sont inscrites :

a) Le produit des cessions des biens immeupleséam lainsi que des
droits a caractére immobilier attachés aux immeutéel’Etat ;

b) Les versements du budget général ;
c) Les fonds de concours ;
2° En dépenses sont inscrites :

a) Les dépenses d'investissement et de fonctionmertiées a des
opérations immobiliéres réalisées par I'Etat sig biens immobiliers dont I'Etat
est propriétaire ou, lorsqu'il n'en a pas la préf#j sur des biens immobiliers
figurant a I'actif de son bilan, sous réserve qas dépenses soient directement
liées a des opérations concourant a une gestidorpmte du parc immobilier de
I'Etat ;

b) Les dépenses d'investissement et de fonctionnerfiées a des
opérations de cession, d’acquisition ou de constmu@’immeubles du domaine
de I'Etat réalisées par des établissements pubficautres opérateurs de I'Etat,
sous réserve que ces dépenses soient directegenalides opérations concourant
a une gestion performante du parc immobilier d&atE

c) Les versements opérés au profit du budget généra

d) Les versements opérés au profit du budget anr@oetrble et
exploitation aériens

Si le solde des opérations du CAS a été négat#fod’3 (- 164,5 millions
d’euros) du fait d'une surévaluation des recettedeedépenses en augmentation,
ce déficit a été absorbé par les réserves qu'brestduées au cours des années
précédentes.

L’Etat utilise les recettes du compte spécial pfoancer des dépenses
immobilieres. Afin que les ministéres soient insigécéder des biens immobiliers,
le Gouvernement a décidé que les ministéres cédltbiens percevraient les
recettes correspondantes aprés prélevement d'urrcqriage affecté au
programmeContribution au désendettement de I'Etat



Pour permettre la rétrocession du produit des @essiux ministeres, le
compte spécial est divisé en autant de budgetsitipénels de programme qu'il y
a de ministéres concernés.

A. UNE POLITIQUE DE CESSIONS ACTIVE MALGRE UNE DIMINUTION DU
NOMBRE ET DE LA VALEUR DES BIENS A VENDRE

La politique de cessions immobilieres de I'Etanfrait un nouveau seuil
dans le projet de loi de finances pour 2015 aveobijectif de 521 millions
d’euros de cessions.

Le Rapporteur spécial tient a rappeler qu'une oesslest jamais un but
en soi, mais constitue I'aboutissement d'une réflexsur la rationalisation des
implantations du parc immobilier. Les cessions irbitiéres doivent permettre de
réaliser des économies de fonctionnement duralgas, le relogement des
administrations sur un nombre de sites réduit dangarc fonctionnel et aux
normes, notamment environnementales.

Au 9 septembre 2014, les 614 cessions réaliséessdept’janvier 2014
représentent 300 millions d’euros de produits dssices. Depuis le début de
'année, 370,7 millions d'euros ont été comptabdissur le CASGestion du
patrimoine immobilier de I'Etatcorrespondant aux cessions réalisées en 2014 et
aux restes a encaisser des exercices antérieursedard des cessions qui
demeurent programmeées en 2014 (867 cessions refaésen produit potentiel
de 328 millions d’euros)la prévision inscrite en loi de finances pour 2014
(470 millions d’euros) devrait étre atteinte.

Pour 2015, 901 cessions sont programmeées, repa@semt produit global
de 778 millions d’euros. Les exercices de simutaties cessions programmées,
au regard notamment de la difficulté a les réalisat abouti & unerévision de
recettes de 521 millions d’euros inscrite en projetle loi de finances pour
2015,s0it un montant en augmentation de plus de 10 %apgort & 2014.

Si le nombre de biens de I'Etat reste globalememportant, il faut
toutefois indiquer que :

—le volume des biens de I'Etat & vendre tend airdien, au fur et a
mesure que le parc se rationalise : jafivier 2011, le programme prévisionnel
des cessions immobilieres comportait plus de 2d@@bations, tandis que ce
chiffre s'établissait a environ 2 200 ad'janvier 2013 et a 2 100 biens au
1¥janvier 2014 ;

—le pourcentage de biens difficiles a vendre augejele marché de
'immobilier étant actuellement peu porteur dans mEmbreuses régions, en
particulier pour des immeubles de bureaux anciens ;



— les biens exceptionnels a forte valeur, qui ¢esit traditionnellement
la plus grande partie (en valeur) des produitsedssion, tendent a se raréfier. La
valeur moyenne des biens a vendre tend ainsi andeni ce qui nécessite un
nombre de procédures plus important pour atteindrenéme résultat : en 2012,
ce sont prés de 1300 cessions qui ont été sigmées un montant total de
507 millions d’euros, alors qu’en 2013, les 1 284sions réalisées ont représenté

seulement 391 millions d’euros.

La plus belle vente de l'année 2014 a été celle densemble
Penthemont-Bellechasse qui a été une opération exgaire faite avec
beaucoup de professionnalismel’ensemble Bellechasse-Penthemont, dont
certaines parties sont classées au titre des mansrhistoriques, a été vendu en
juin 2014 pour un montant de 137 millions d'eurdisrestera occupé par la
direction générale des systemes d’information etatamunication du ministére
de la Défense jusqu'en 2016. L'acquéreur est laésbdonciére des “8° et
7°M arrondissements.

Le prix de vente a été beaucoup plus élevé queniiason, ce qui ne veut
pas dire que 'estimation était trop faible, I'estition étant une probabilité du prix
qui ne tient pas compte du prix de convenance. fthg grande publicité a été
faite et 85 visites ont regroupé plus de 500 wisgeDix offres ont été présentées
dont une trés nettement supérieure aux autres.

Depuis la création du CAS en 2006, 5,13 milliards'euros de cessions
ont ainsi été réalisés.

B. LA CONTRIBUTION AU DESENDETTEMENT DE LETAT: TROIS
MESURES PROROGEES DANS LE CADRE DU PROJET DE LOI DE
FINANCES POUR 2015

1. La prorogation de la contribution des cessions de biens immobiliers
de I'Etat au désendettement

L'article 22 du projet de loi de finances pour 20pBoroge, sans
limitation dans le temps la contribution des cessions des biens immobildk
I'Etat au désendettemenCette contribution reste fixée & 30 % du produit
retiré de ces cessions.

Il convient de rappeler qu’'en application de I'el¢i47 de loi de finances
pour 2006, les produits tirés des cessions immiob#i de 'Etat étaient affectés a
son désendettement a hauteur d’'un minimum de 3M%2044 (cette part,
initialement fixée a 15 %, a été progressivementgeca 20 % en 2012, puis 25 %
en 2013).

_ Sila participation du produit des cessions immehgs au désendettement
de I'Etat est confirmée, elle est appelée a rdstetée au regard du poids de la
dette.
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a. Une contribution au désendettement minorée par éae®nérations

L’estimation de cette contribution pour 2015 secel en appliquant le
taux de 30 % aux prévisions de recettes pour 2@&8uction faite de la part
relative aux cessions des administrations exonérdes contribution au
désendettement, et en ajoutant la contributionmate forfaitaire annuelle versée
par le ministere des Affaires étrangeres au tier@@iL5.

Ce taux de contribution est fortement minoré pas &xonérations
accordées aux ministeres ou aux budgets annexesstdme que le taux effectif
de retour ne sera en 2014 que de 17 % soit 8®mslld’euros. Si le retour a
100 % des produits de cession aux ministeres coésex été acté comme justifié
étant donné les efforts demandés au ministere d@éfanse ou au regard des
spécificités et de I'émiettement du parc immobibefétranger, I'effort consacré
au désendettement devrait toutefois étre considénéme prioritaire et il faut
s’interroger sur la prolongation de ces mécanisiéeggatoires.

A plusieurs reprises, la Cour des comptes a régtatfaiblesse relative
des montants allouém fine au désendettement de I'Etat. Dans sa note sur
I'exécution budgétaire du CAS en 2013, publiée em2014, elle soulignait ainsi
gue «les exonérations conférées au ministere de la défeaux immeubles situés
a l'étranger et a la DGAC devraient étre stricterndimitées a quelques
opérations immobiliéres structurantes, voire ergiment supprimées

b. Mais qui devrait augmenter de 30 millions en 2015

Compte tenu des exonérations précitées, le tagomkeibution 2015 a été
évalué a 16 % des 521 millions d'euros de recedtBnées. La contribution
correspondante est donc de 83 millions d'eurosgaeis s'ajoutent 25 millions
d’euros correspondant a la contribution minimaldaitaire annuelle du ministere
des Affaires étrangereka contribution totale pour 2015 est donc estimée a
108 millions d’euros, alors qu’elle n’est estiméewja 80 millions sur 2014

Au titre de I'exercice 2013, la contribution depalitique immobiliere au
désendettement de I'Etat s'est établie a 69,4ondli d’euros. Rapportée au
montant des cessions immobilieres encaissées awéckbre 2013,
391,3 millions d’euros, le taux effectif de cettntribution représentait 18 % des
produits de cessions 2013.

La différence entre le montant de cette contribbugib le total des crédits
exécutés sur le programme résulte du fait que ttepde la contribution au
désendettement relative aux produits des cessier0ti2 encaissés au dernier
trimestre de I'année, a été versée en 2013 etajuentrariq la contribution au
désendettement des produits des cessions encaisgésnier trimestre de I'année
2013 n’est versée que début 2014.



Ainsi, au total, le montant de la contribution asendettement payée sur
la gestion 2013 s'est élevé a 76,1 millions d’eugdsnt 26,8 millions étaient
relatifs aux produits de cessions encaissés ais @hwrdernier trimestre 2012),
pour une contribution initialement prévue de 82jlians d’euros.

2. La prorogation des mesures d’exemption accordée s aux cessions
réalisées par le ministere de la Défense

a. Un taux de retour a 100 % indispensable a I'équittbde la loi de
programmation militaire 2014-2019

Le ministére de la Défense bénéficie d’'un taux eteur de 100 % des
recettes réalisées a l'occasion de la vente debss immobiliers jusqu’au
31 décembre 2014. L’article 22 du projet de loifuances pour 2015 proroge
cette exemption jusqu'au 31 décembre 2019. Cetspodition traduit les
engagements pris dans le cadre de la loi de pragegion militaire pour la
période 2014-2019.

Les produits des cessions immobilieres sont esdené I'équilibre
budgétaire prévu par la loi de programmation niiapuisqu’ils représenteront
une part significative des ressources exceptioesalttendues pour les années
2014-2016 (soit environ 200 millions d’euros pay.an

PRODUIT DES CESSIONS IMMOBILIERES ENTRANT DANS LES RESSOURCES
EXCEPTIONNELLES PREVUES PAR LA LPM 2014-2019

(en millions d’euros)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 Total
210 200 200 50 0 0 660
Source : ministére de la Défense.

L'intégralité des produits des cessions immobikemgalisées sur la
période 2014-2019 sera affectée a la poursuiteeddsicturations menées au sein
du ministére de la Défense.

Les cessions prévues dans le cadre de la loi dggmonation militaire se
répartissent ainsi :

— des cessions des immeubles parisiens qui deviendiutiles dés lors
que le regroupement de I'ensemble des états-mejodgs directions de service
sur le site de Balard sera effectif ;

— plus d’'une centaine de cessions immobiliéres hegon parisienne, la
majeure partie concernant des emprises libérées ldanadre des mesures de
restructurations opérées sur la période 2009-20d4 recettes attendues figurent
au tableau suivant.



PREVISIONS DES PRODUITS DE CESSION DU MINISTERE DELA DEFENSE
SUR LA PERIODE 2014-2016

(en millions d’euros)

2014 2015 2016 TOTAL
Emprises parisiennes 284 161 85 530
Emprises hors Paris 58 46 40 144
TOTAL 342 207 125 674

Source : ministére de la Défense.

Les encaissements relatifs aux cessions opéréeseade la précédente
loi de programmation militaire 2009-2014 doiverteatdre 1 053 millions d’euros
(exécution et prévision pour les années 2013 et)201

b. Des procédures de cession dérogatoires

L’article 29bisde la loi de programmation militaire 2014-2019 al@ngé
jusgu'au 31 décembre 2019 les procédures de cedérogatoires dont bénéficie
la Mission de réalisation des actifs immobiliersndimistere de la Défense pour la
vente de certains types d'immeubles.

Les dispositions de droit commun, codifiées aittatL. 3211-1 du code
général de la propriété des personnes publiquessoné pas applicables au
ministere de la Défense (pas de condition de niisaiton par les services et
établissements publics de I'Etat, procédure quives@a souvent longue et
complexe et peut aboutir a une dépréciation du guibien). De plus, dans un
certain nombre de cas, la cession peut étre caaseitamiable sans appel a la
concurrence.

Ces procédures de cessions dérogatoires permettergimplifier et
d’'accélérer les procédures de vente et constitugntfacteur important de
reconversion des anciens sites de la défense edgeamisation des territoires
sur lesquels ceux-ci sont implantés.

3. Une prorogation des mesures d'exemption sous con ditions pour le
ministéere des Affaires étrangeres

Le ministere des Affaires étrangéres bénéficie damx de retour de
100 % des recettes réalisées a I'occasion de lte v ses biens immobiliers
situés a I'étranger jusqu’au 31 décembre 2014.

L'article 22 du projet de loi de finances pour 20d®longe ce régime
dérogatoire jusqu’au 31 décembre 2017, mais eardittonnant :

—au versement d’'uneontribution minimale forfaitaire de 25 millions
d’euros. Ce versement interviendrait chaque arugepijen 2017.

— al'occupation par le ministere des Affaires étrangées des biens
cédés



Le maintien d’'une exemption partielle répond, sdlévaluation préalable
du présent article, a unbesoin de financement identifiéqui ne fait pas 'objet
d'une présentation plus détaillée. Il permet certBsciter a une gestion
dynamique du parc immobilier du ministere a I'égen mais on peut se
demander si les restructurations d’'ambassade do@tem financées au détriment
du désendettement de I'Etat.

Le Rapporteur spécial se félicite de cette premieravancée qui permet
de rapprocher progressivement le ministere des Affees étrangéres du
régime de droit commun, mais il souhaite que soitn@isagée dans un avenir
proche la suppression définitive de I'exemption ddffort de désendettement
dont bénéficie ce ministere.

C. UNE CONTRIBUTION AUX DEPENSES IMMOBILIERES DE LETAT
AJUSTEE AUX PRODUITS DE CESSION

Le programme 72&ontribution aux dépenses immobiliemsregistre la
partie financée a partir des produits de cessitawtits immobiliers.

Les dépenses immobilieres bénéficient d'une dotatio de
418,8 millions d'euros en AE et de 413 en CRalors que sur 2014 elles
s’élevaient respectivement a 485 et 470 millionsutbs. Les CP a hauteur de
413 millions d’euros correspondent aux recettesndties (521 millions d’euros),
une fois déduite la part correspondant a la camioh au désendettement de
I'Etat (108 millions d’euros).

1. L'utilisation sur 2014 de I'enveloppe mutualisé e

Fin aolt 2014, le montant des dépenses financépsisdéenveloppe
mutualisée des produits de cession est de 29,%@msild’euros en AE et 29,5 en
CP. Le principal poste de dépenses est la conwibuau financement des
investissements des cités administratives a haagke@1,4 millions d’'euros. Les
crédits restants portent sur les actions de maoskian de la politique
immobiliere de I'Etat.

2. Les principaux projets sur 2015

Plusieurs opérations de regroupements qui S'insctivdans la
modernisation de l'action publique, sont poursigvigegroupement a partir de
2015, sur le site Balard, des services et des-étajisrs de I'administration
centrale du ministere de la Défense, lancementirdeaux de rénovation de la
paroi Sud de I'Arche de la Défense dans le cadre relyroupement de
I'administration centrale du ministére de I'Ecolegdu développement durable et
de I'énergie et du ministere du Logement, de I'égalles territoires et de la
ruralité.



Les autres opérations, sous réserve de validatnlgs Comités de
politique immobiliere organisés entre les miniseré&rance Domaine et la
direction du Budget, pourraient étre les suivantes

— ministére des Affaires étrangéres : la progranona®015 est présentée
a titre indicatif sous réserve des modifications sgraient soumises a l'avis de la
commission interministérielle sur les opérationsmiobilieres de I'Etat a
I'étranger (CIME). Il s’agit de la relocalisatioe dambassade et de la résidence a
Helsinki, la réorganisation du «cceur de réseaw»Qlai d'Orsay et la
relocalisation de I'institut et du consulat aveoaéation de I'Hospice Wallon a

Amsterdam,

— ministere de [I'Intérieur: rationalisation du esitd'implantation
d’administration centrale constitué par le pble eaBvau » ; poursuite des
opérations de réhabilitation lourde de certainesewees de la Gendarmerie
nationale,

— ministéres financiers : poursuite a Metz de lraién de relogement de
I'INSEE,

— ministére de 'Education nationale : poursuitkilée de I'opération de
relogement du rectorat,

— ministere de la Justice : acquisition du site |édire Il pour le
relogement de I'administration centrale du ministéronstruction d’un centre de
semi-liberté a Saint-Martin les Boulogne,

— ministére de I'Agriculture, de I'agroalimentaiede la forét : travaux de
densification et de remise aux normes du sitealetiue de Lowendal & Paris.

Le Rapporteur spécial rappelle qu'il a plaidé asy@urs reprises pour la
disparition du mécanisme de «retour» aux mirgsteau profit d'une
mutualisation des recettes des cessions qui peut seule permetttarbitrer les
vraies priorités. Le service France Domaine, incarnation de I'Ftatpriétaire,
pourrait ainsi jouer son réle et véritablement tgitdes opérations immobilieres
des ministéres. Le maintien de la régle de « retaux ministéres, méme réduite
a 50 %, maintient ces derniers dans une attitudejudesi-propriétaireen les
laissant maitres de leurs budgets d'investissemerince Domaine examine
toutefois la conformité des opérations projetéedgsmaministéres aux orientations
de la nouvelle politique immobiliere de I'Etat, efudiant la performance
immobiliere de ces opérations.



Il. POURSUIVRE LA RATIONALISATION DE LA POLITIQUE IMMOBILIE RE
DE L'ETAT

1. Le retard pris dans la signature des convention s d'utilisation devrait
se résorber

Les conventions d'utilisation entérinent la distioo entre propriétaire et
occupant. Les deux parties & cette convention,sque le représentant de I'Etat
propriétaire et le service utilisateur en tant guolgpant, s’engagent
réciproquement devant le préfet du départementéseptant de I'Etat, sur les
conditions de mise a disposition du batiment doamlanies conventions
d’utilisation sont des contrats traduisant I'ocdigra par un service de I'Etat ou
un établissement public national d’un bien appamnéa I'Etat.

Le stock des biens a passer sous convention dattdin (biens domaniaux
occupés par des services de I'Etat ou des étamiesss publics nationaux
bénéficiant d’arrétés d’affectation ou de remisadetation) s’établit a 91 933, en
intégrant les biens de I'Etat a I'étranger. Confément au décret n° 2014-808 du
16 juillet 2014, le délai de passation de ces cotives a été prorogé au
31 décembre 2016.

Le dernier recensement trimestriel effectué auu80 2014 indique que
78 181 occupations font actuellement I'objet d'umojgt de convention
d'utilisation finalisé et proposé a la signatures dervices utilisateurs. Sur ces
projets,46 549 conventions, soit 60 %, ont effectivementé&signées la méme
date. Cet écart, qui tend progressivement a seireédpermet d'identifier
'avancement conséquent, eu égard au stock globa®1d933, réalisé par les
services France Domaine et la marge de progressidod utilisateur, pour réduire
le délai de signature.

L’élaboration des conventions d'utilisation, aimgie la gestion de leur
cycle de vie (gestion des événements contractoeltroles triennaux, clotures
des contrats) est aujourd’hui effectuée au moyentds bureautiques au sein de
France Domaine.

2. Les obstacles a la généralisation du dispositif des loyers budgétaires

Le tableau des loyers budgétaires acquittés pamiessteres met en
exergue des disparités de paiement selon le miaistgcupant. Certains impayés
relévent toutefois de problémes techniques liémn@ mauvaise utilisation de
Chorus, et non d'un défaut de paiement. Afin deulaiser cette situation, des
groupes de travail ont été lancés conjointemenmednatance Domaine, I'’Agence
pour l'informatique financiére de I'Etat (AIFE) &s administrations concernées
(principalement les services du Premier ministre).



a. Un recensement difficile des immeubles soumis aspdisitif

L'assujettissement des seuls immeubles propriégés’Etat constitués
majoritairement de bureaux exige de déterminetieenavec les occupants, quels
sont les immeubles qui remplissent ces criteregjucgeut poser des problemes
pratiques. Cette question est étroitement liée Il e la définition et de la
fiabilisation des mesurages de surfaces utileesidBUN) et de surfaces utiles
brutes (SUB) des immeubles inventoriés dans l'o@horus RE-FX. La
campagne 2013 de fiabilisation des données dudgmhmreaux permet de cibler
les immeubles relevant a tort du périmetre des iulnles soumis a loyers
budgétaires efa contrario ceux devant étre dorénavant assujettis. Une euve
campagne de fiabilisation est prévue afin de réajuienveloppe globale du
montant des loyers budgétaires du parc immobilierlal Défense, principal
concerné.

Les services locaux du domaine identifient régatigent des immeubles
non intégrés dans le recensement initial. La miseplace du nouveau loyer
budgétaire ne peut se faire qu’en laissant un @laccupant, ce qui implique
souvent de décaler I'entrée en vigueur du loyet°ganvier de I'année suivante.

b. Un suivi des impayés imparfait

Le non-paiement du loyer ou le retard de paiemesg dchéances
trimestrielles de loyer n'entraine pas, en pratiqi@pplication des sanctions
financiéres prévues dans la convention d'utilisatibe dispositif de relance est
également imparfait : en I'absence de relance aatigme dans I'outil Chorus,
France Domaine envoie trimestriellement des syethégisant figurer les loyers
impayés. L'extension du champ de relance automatigus d'impayés dans
Chorus RNF fait I'objet d'une étude selon les madal de gouvernance des
évolutions Chorus. Par ailleurs, I'outil Choruspermet pas d’'établir un lien entre
le module relatif au loyer budgétaire et le moddiieventaire immobilier (RE-
Fx), ou d’'obtenir des restitutions complétes etagghives sur I'état des impayés
de I'année en cours et des années passées. Unl ootil;d’outil de gestion des
contrats immobiliers, prévu début 2016, devraitigal’absence de lien entre
Chorus RNF et Chorus RE-FX, ce qui permettraitslleey un suivi des impayés
complet et exhaustif.

La circulaire du 31 mars 2011 du ministre du Budgéwoit un dispositif
de sanction en cas de non-respect des engageneeptrfdrmance immobiliere
(mise en place d'un surloyer) ou d’incitation fic@re en cas d’optimisation des
surfaces occupées (diminution du montant du loyelgbtaire).

3. La gestion des logements de fonction : un devoi r d'exemplarité

La meilleure gestion des logements de fonction, sjmiscrit dans une
démarche d’exemplarité de I'Etat, vise a réduirendenbre de concessions de
logements d’environ 20 %.



Les logements concernés sont ceux relevant directedes ministéres, en
excluant ceux occupés par des gendarmes, desirditaou encore ceux des
établissements scolaires qui relévent des colie&silocales.

Le ministére en charge du domaine a appliqué, mimigpar ministere, de
nouvelles regles destinées a rationaliser et @arlfattribution de logements.
N’ont droit a un logement de service que les famstaires tenus par leur mission
a une disponibilité totale, tandis que ceux qui eaumis a des obligations
d'astreinte voient la moitié de leur loyer pris@rarge, sous réserve du respect de
criteres de surface précis.

La quasi-totalité des arrétés interministérielstatis les fonctions
bénéficiaires de logements de fonction a été pebllée Rapporteur spécial
souhaite que lui soit communiqué le montant desn@uies ou recettes
supplémentaires attendues de cette réforme.

4. L'année 2015 sera marquée par l'expérimentation des schémas
directeurs immobiliers régionaux (SDIR)

a. Les schémas pluriannuels de stratégie immobilierat orarement
permis de faire émerger une vision régionale

Les schémas pluriannuels de stratégie immobili8RS() ont été congus
pour permettre aux administrations centrales etomEEntrées, ainsi qu’aux
opérateurs, de se doter d'objectifs de moyen tepm@& piloter leur politique
immobiliére.

lls ont d’abord été établis par I'administratiomtrale de chaque ministére
pour la partie concernant les services centrauis @endus, sous l'autorité des
préfets, et dans le cadre de la réforme de I'advmation territoriale de I'Etat, a
I'ensemble des services déconcentrés de I'Etadliéstdans les départements.

Ces schémas pluriannuels ont rarement permis edaierger une vision
régionale, dans la mesure ou les schémas régiooatijuxtaposé, sans les
intégrer, les différents schémas des départementa dégion considérée et les
schémas des administrations restées « autonomes ».

b. Une nouvelle génération de schémas territoriaux

Lors de son intervention devant les membres du &lde I'immobilier
de I'Etat le 15 mai 2013, le ministre a proposéldénir la stratégie immobiliére
de I'Etat au niveau régional. Dans ce cadre, lé€mas directeurs immobiliers
régionaux (SDIR), placés sous la responsabilitprdet de région, seraient initiés
et validés au plan local en associant I'ensembieagteurs locaux, puis validés et
appuyés au niveau national dans le cadre d'unariosta définir. Le comité
interministériel de modernisation de I'action pgoke (CIMAP) du 18 décembre
2013 a posé le principe d’'une expérimentation d¥fRSlans quatre régions.



La décision n° 9 du CIMAP traduit les orientatiaihs ministre chargé du
domaine au niveau interministériel. Cette déciséorfait I'objet d'un travail
approfondi de déclinaison en 2014 : une circuldwePremier ministre relative
aux schémas directeurs immobiliers régionaux (SDtReyrait étre publiée
prochainement en vue du lancement de I'expérimientalls seront expérimentés
dans trois régions de métropole (Rhone-Alpes, LemmguPays de Loire) et une
région d’Outre-mer (La Réunion) en 2015.

Ces schémas directeurs reposeront sur une analgseorgique
approfondie et comporteront des volets relatifaéckssibilité et a la performance
énergétique. lls intégreront I'ensemble des adrmations déconcentrées et
associeront les opérateurs de I'Etat, afin d’idamtitoutes les possibilités de
rationalisation et de mutualisation.

Le SDIR devrait permettre d’'assurer la cohérenaggon@le entre les
différents schémas départementaux et la mise enrecedne stratégie
immobiliere globale a I'échelle du parc immobilde I'Etat et de ses opérateurs.

Le Rapporteur spécial constate que, 12 mois aprdédision du CIMAP,
cette réforme n’est toujours pas mise en ceuvre.

5. L'évaluation de la performance du compte d’affe  ctation spéciale

a. La qualité des évaluations domaniales évaluée surdurée moyenne
de vente d'un bien immobilier

L'objectif d’'amélioration de la qualité des évalioas domaniales a pour
indicateur la durée moyenne de vente d'un bien ibileo.

Dans le cadre de la simplification du suivi de larfprmance, les
indicateurs relatifs aux écarts entre les prix @ssons et les estimations
domaniales ont été abandonnés. L'indicateur sulutdée moyenne de vente est
désormais rattaché au programme 721.

L'objectif de cet indicateur pour 2015 vise a affer une nouvelle étape
dans sa progression en s’'appuyant sur les actiensnddernisation et de
professionnalisation engagées dans le cadre désaéwas domaniales et de la
démarche de commercialisation des actifs.

b. L'objectif des 12 m2 de surface utile nette par leau n’est pas atteint

S’agissant des indicateurs de performance du progea723, la maquette
de performance a évolué dans le cadre du projévidde finances pour 2015.
Dans un souci de simplification, un seul indicateattaché a I'objectif
« Optimiser le parc immobilier de I'Etat » est désais retenu pour évaluer la
progression du programme. Il porte sur le renderd&tcupation des surfaces,
c’est-a-dire le nombre de m2 de surface utile n&téN) par poste de travail.



Le résultat obtenu en 2013 (14,36 m?) montre umelaiece baissiére
certaine (16 m2 en 2012), mais indique que l'effddit étre maintenu et
approfondi. Le service France Domaine va donc ramintet amplifier en 2015
ses efforts et sa mobilisation auprés des minstétibsateurs pour tendre vers le
ratio cible de 12 m2 maximum : I'objectif de 14 m2 p@@15 est déterminé sur
cette base.

Y

L'objectif de I'Etat de parvenir & 12 m2/agent nmaxm dans les
immeubles de bureau n’est pas encore satisfaitc&uymoint, le Gouvernement a
retenu une cible de 15,37 m2 pour 2014. En réeéitéhiffre recouvre une réalité
contrastée : dans les services déconcentrés & $IBN (surface utile nette/poste
exprimé en ETPT) est de 21,5 m?/agent, une perfacengui semble se dégrader
car la baisse des effectifs de lI'ordre de 3 % pareat plus rapide que la
diminution des surfaces de I'ordre de 2 % par an.

La réduction des effectifs s'’accompagne souvemel'dégradation de la
performance d’occupation et d'une augmentationcdéss immobiliers par poste
de travail.

Afin de s'intégrer dans la stratégie mise en pldees le cadre de la
modernisation de I'action publique, il importe des suppressions de postes, la
réingénierie des missions et des corps, la réfatenBadministration territoriale
de IEtat, se traduisent concrétement par une ditiin des emprises
immobilieres, de fagon a converger vers |'objedéf 12 m2 par agent pour les
bureaux.

Le Rapporteur spécial rappelle que cet objectiféafigé en 2009 ; il est
donc indispensable que son respect soit assuréusuagod en 2017. Un délai de
prés de 10 ans pour respecter une instruction dmiBr ministre et prendre les
mesures d’adaptation nécessaires lui parait long.

La projection 2015-2017 indique clairement la vodode dynamiser le
ratio d’occupation, en s’appuyant notamment sur lesaijpérs structurantes : les
nouveaux projets immobiliers, ainsi que les prisedail, doivent s'inscrire
systématiquement en deca tio de 12 m2, qui constitue un « plafond » et non
un plancher du point de vue de la politique immiébd de I'Etat. Cet objectif est
particulierement suivi dans le cadre de la proaha&ixpérimentation des schémas
directeurs immobiliers en région (SDIR), qui doiéctbisonner la gestion
immobiliére de I'Etat, en vue de mutualiser I'enséendes opportunités. Enfin, la
déclinaison de la politique immobiliere de I'Etats&s opérateurs s'appuie,
notamment, sur le suivi de catio de performance immobiliére.
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. LE PROGRAMME 309 ENTRETIEN DES BATIMENTS: UNE
OPTIMISATION DES CREDITS INCONTOURNABLE

Le programme 309 a été constitué en 2009 pour ksbesi les
administrations a la nécessité d'entretenir de eranréguliére leur patrimoine
immobilier, et améliorer la lisibilité de l'utiligeon des crédits. Les crédits de ce
programme sont employés pour réaliser I'entret@md des batiments possédés
ou contrdlés par I'Etat, et en priorité ceux soumni®yer budgétaire, c’est-a-dire
ceux propriété de I'Etat, constitués majoritairetrds bureaux et occupés par des
services de I'Etat.

1. La séparation des fonctions de propriétaire et d’'occupant

La séparation des fonctions de propriétaire et alipant constitue le
fondement de la nouvelle politique immobiliere detdt, telle que développée
avec la création du service France Domaine.

Le programmeEntretien des batiments de I'Etaegroupe les crédits
d’entretien relevant du propriétaire. La chartegdstion du programme identifie
ainsi clairement la liste des équipements dontriasux relévent du propriétaire
ou de l'occupant. De maniere générale, la reglerémartition des charges
d’'entretien se base sur une affectation au pr@w@tdes éléments dont le
fonctionnement est nécessaire en l'absence d’otionpau site, le locataire
assurant I'entretien des éléments nécessairessem ide sa présence.

Pour 2015, les AE s’élevent a 156 millions d’eurosontre 158,8 en
2014 et les CP a 166 millions d’euros contre 1688 2014.

Une part de ces crédits est confiée aux ministpoes leur permettre
d’'assurer l'entretien de leur parc d'administraticentrale soumis a loyer
budgétaire.

2. Les préfets de régions ont des responsabilités de plus en plus
étendues en matiére de politique d’entretien du pat  rimoine de I'Etat

La part relative a I'entretien du parc déconceasteconfiée aux préfets de
région depuis 2010. La mise en place d'une pokidientretien du patrimoine de
I'Etat constitue I'un des volets de sa fonctiorreprésentant de I'Etat-propriétaire
au plan local. Depuis 2013, la régionalisation & étendue aux services
déconcentrés de la DGFiP, des douanes et de la&eJustnforcant ainsi la
mutualisation des moyens.

Les compétences nécessaires a la mise en place ghlitique d’entretien
immobilier sont mutualisées dans chaque région. d@#ales régionales de suivi
de 'immobilier de I'Etat (CRSIE) ont été mises glace pour assister les préfets
de région. Elles sont constituées du secrétarinérgé des affaires régionales
(SGAR), du responsable régional de la politique ohitiere de I'Etat et des



responsables plan Batiment du ministére de [I'Edelogertaines cellules
associent ponctuellement d’autres administratioosupantes pour bénéficier
notamment de leurs compétences immobilieres (aeserimmobiliéres des
ministéres financiers, SGAP, services régionauselvice des achats de I'Etat,
etc.). Ces cellules régionales coordonnent leakatrx sous I'autorité de la cellule
nationale de suivi de I'immobilier de I'Etat (CNSIEont la création et la
composition sont formalisées au sein d’'une conwartbnclue par le ministre de
I'Ecologie et le ministre du Budget, chargé du dorea

Les objectifs donnés aux ministéres et aux préetggions pour I'emploi
des crédits du programnmtretien des batimensont les suivants :

— assurer I'entretien du patrimoine du point de duepropriétaire, tout en
sécurisant les biens et en veillant a la satisfaaies occupants ;

— développer la part de maintenance préventive bd#isnents, sources
d'économies sur le long terme, et s'assurer deékisation des contrdles
réglementaires sur le parc concerné ;

— contribuer a l'atteinte des objectifs de perfanoe énergétique et a la
mise en accessibilité des batiments publics ;

— mutualiser la ressource en interministériel \aarégionalisation des
crédits (renforcée en 2013), la professionnalisaties cellules immobilieres
régionales et la mise en place de marchés mutsigicatroles réglementaires,
maintenance etc.).

3. Une diminution des crédits qui permettra d’assur er essentiellement les
opérations liées a la sécurité des personnes

Comme I'ensemble des programmes du budget de Btas missions
prioritaires, le programmeEntretien des batimentparticipe a l'effort de
rétablissement des comptes publics. Le seul objpotte sur I'optimisation du
colt de I'entretien relevant du propriétaire pamiae en place d’'une maintenance
préventive et la réalisation des contrbles réglaéaiass.

Le Rapporteur spécial regrette que les réductiomdgétaires soient
opérées au détriment des postes d’entretien etaileteanance des immeubles, ce
gui ne peut constituer une politique durable et esstcontradiction avec les
recommandations du CIE.

En raison de la baisse des crédits, conforme ardgctoire de
redressement des comptes publics, une optimisafi@nleur utilisation est
nécessaireOn continue a dépenser trop sur le rattrapagéd’objectif est de faire
du préventif,



Les crédits budgétaires sont trop limités pouriséall’ensemble des
travaux de rénovation et d’amélioration de la penfance énergétique nécessaires
sur le parc immobilier de I'Etat.

Les besoins réels sont considérables en termesndisa a niveau et de
mise aux normes du fait des obligations relativeaczessibilité et au Grenelle de
I'environnement (respectivement en 2015 et 2020.)

Depuis 2012, le programme 309 comporte cing actions
— Controles réglementaires

— Diagnostic-audit-expertise

— Maintenance préventive

— Maintenance corrective

— Travaux lourds

La création de ces actions permet de décompodiishtion de crédits
selon les grands types d’opérations hébergées quiogramme. Elle permet par
ailleurs de suivre I'avancement d'indicateurs aést la mise en place résulte de
plusieurs constats :

—d'une part, il a été constaté que, historiquenifitat maintenait son
patrimoine immobilier pour I'essentiel par le biai®pérations correctives, aux
dépens de l'entretien préventif. Pourtant, selos deiteres retenus par les
professionnels de I'immobilier, la maintenance préive permet généralement de
réduire le codt global de I'entretien ;

— d'autre part, les contrdles réglementaires rééigpas systématiquement
réalisés, alors qu'ils permettent de s’assureradaite en sécurité des biens et des
personnes ;

— enfin, I'état technique du parc était insuffisaeminconnu. Pourtant, une
meilleure connaissance des batiments est un ptéahéisessaire a I'élaboration
d’'une stratégie immobiliere. Cette connaissancasgaar la réalisation d'audits
(état du batiment, bilan énergétique, degré d'aib#ite...) mais aussi par des
diagnostics plus ponctuels, utiles pour détermareramont la pertinence d'une
opération lourde.

En 2013 et 2014, la consommation dédiée aux opésatie maintenance
préventive et de contréles réglementaires a augmebette progression est
notamment rendue possible par la mise en place dechés mutualisés
interministériels. La programmation comporte néamsanajoritairement des
opérations de remise en état et de remise en coitéodes immeubles. Ce constat
s’explique essentiellement par le déficit d’entetdes immeubles avant la mise
en place du programme, et le nécessaire « rateapdgs retards accumulés.



Evolution de la répartition de la consommation par action (CP)
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Source : réponse au questionnaire budgétaire.

4. La mise en ceuvre du Grenelle de I'environnement dans les batiments
publics : un sujet stratégique

Le programmeEntretien des batimentwe distingue pas spécifiquement les
dépenses liées aux objectifs de performance émgugétar il s’agit pour l'instant
d’'une partie accessoire a son contenu dédié arétem lourd du propriétaire.
Toutefois une enquéte menée en 2013 a permisrdistka part climat des actions

du programme 309 : elle s’éleve a un peu moins @déo62des crédits du
programme.

Pour mener a bien cette politique, il est indémiapl’'un effort budgétaire
sera nécessaire, mais les difficultés de financemendoivent pas servir de
prétexte a l'inaction. En ce domaine, les changésnde comportement et les
réductions de superficie sont un levier aussi atfécque les lourds travaux de
restructuration.

IV. AMELIORER LE SYSTEME DINFORMATION DE LA POLITIQUE
IMMOBILIERE

Créée pour définir et mettre en ceuvre la stratiéfiematique financiére
de I'Etat, 'Agence pour linformatique financiérée I'Etat (AIFE) regroupe
l'ensemble des applications financiéres des adimatisns centrales et
déconcentrées. Elle a construit le systeme d’inftion Chorus - outil
d’exécution des dépenses, des recettes non fisadetenue des comptabilités
générale et budgétaire et de production des congeebEtat — et exerce ses
missions au service de tous les ministéres, soastofité d'une instance
interministérielle, le Comité d’orientation straigige du systéme d’information
financiére de I'Etat (COS SIFE).



A la suite d’'une décision du comité, le recenserplgsique et comptable
du patrimoine immobilier de I'Etat dans Chorus @& #itié en juin 2007. Il s’est
basé sur une reprise des données issues du séavilnleau général des propriétés
de I'Etat (TGPE), des applications G2D (ministéee ld Défense) et GEAUDE
(Gendarmerie), ainsi que de I'application SEQUODAfice national des foréts).

Ainsi, depuis 2009 :

— Le module RE-Fx permet de suivre l'inventaire ggye immobilier et
les données relatives a l'occupation des immeubéesature, la fonction, la
localisation et la description des biens. Il regmliensemble des biens gérés par
I'Etat et ses opérateurs, quel que soit le moddigure de I'occupation (immeubles
domaniaux, biens propres, prises a bail, misesgosdition) et quelle que soit la
nature des immeubles (bureau, logement, batimectsigues, terrains, etc.).

— Le module FI-AA constitue 'outil de suivi de tamptabilité auxiliaire
des immobilisations. Les biens immobiliers qui soomitrdlés par I'Etat sont gérés
dans ce module de comptabilité auxiliaire, et its@u bilan de I'Etat pour une
valeur correspondant a leur valeur vénale ou spéeif

1. Lafiabilisation des données a conduit la Courd  es comptes a lever ses
réserves sur l'inventaire du parc immobilier

Les trés importants travaux menés par France Damaim liaison étroite
avec I'AIFE, entre 2010 et 2013, en vue de fiabilies données de l'inventaire
physique portées par Chorus et de sécuriser lesegsos (contrble interne,
renforcement de la formation des acteurs, etctgmment pour les besoins de la
comptabilité patrimoniale de I'Etat, ont permis w@meélioration significative de la
qualit¢é des données de linventaire du parc imnmabilLes travaux de
fiabilisation du référentiel physique ont conduit Cour des comptes a lever la
réserve sur le patrimoine immobilier, successiventens de la certification des
comptes de I'Etat de 2012 (réserve substantieil2)D®3 (autres réserves).

La Cour a reconnu que des progrés ont été accoufgtis le champ du
recensement et de I'évaluation du parc immobileit’Btat. Elle recommande de
poursuivre les efforts importants consentis pabilection générale des finances
publiques, notamment pour 'immobilier situé aratger.

Les données de l'inventaire immobilier ainsi figd#ks constituent un
socle d'information indispensable a la mise en @wérau développement de la
politique immobiliere de I'Etat.

La nécessité de mettre en place un systeme d'iafitom immobilier
performant, couvrant les besoins fonctionnels Beat-propriétaire et partagé avec
les ministeres, a été réaffirmée lors du CIMAP didécembre 2013. En
application de sa décision n°9, France Domaineaiteétre doté des outils
informatiques métiers nécessaires a une meilleonaassance du parc et a la
professionnalisation de son action.



2. Disposer d'un systéme d’information opérationnel

Compte tenu du colt de la fonction immobiliere Weak, un outil de
programmation immobiliére efficace constitue ureerfinancier considérable.

La mise a jour du référentiel concernant les opératest effectuée par les
garants du référentiel immobilier des opérateurRI(@, au sein des services
locaux du Domaine, en liaison avec les gestionsaimenobiliers des opérateurs.
La comptabilité est gérée dans les systemes coleptapécifiques de ces
opérateurs. S’agissant de la situation locative siewices de I'Etat et des
opérateurs, le module RE-Fx de I'application Chopgsmet de disposer de
données exhaustives. Le service France Domaing A&FiP dispose maintenant
d'un Infocentre qui lui permet d'accéder aux dormé@&amobilieres contenues
dans RE-Fx via une interface ergonomique. Paruadleun outil de gestion des
contrats immobiliers (dont les prises a bail) estceurs de développement par
FAIFE pour le compte de France Domaine, et serpla@& courant 2016. Le
déploiement de ces nouveaux outils statistiques, egti accompagné d’une
campagne de fiabilisation des données existantsgitra a terme a I'Etat de
disposer en temps réel de données sur la situddices baux.

Dans le cadre des travaux sur Chorus, le comit@editation stratégique
du projet a retenu, en juin 2007, I'utilisation w@dules du progiciel de gestion
intégré de SAP pour permettre le remplacement bleda général des propriétés
de I'Etat (TGPE) et la mise en place progressivdodetionnalités avancées de
gestion de l'immobilier de I'Etat. Le démarrage rdodule immobilier de Chorus
est intervenu le 6 avril 2009.

Cette application concerne l'ensemble des gestimsade biens
immobiliers de tous les ministéres, situés surséenble du territoire en France et
a I'étranger et les agents de la DGFiP (serviceauw du Domaine et comptables
en charge des opérations permettant I'établissenhertilan de I'Etat). Le parc
immobilier géré par le ministére de la Défenseedtiiogéré par les opérateurs de
I'Etat ont été basculés dans le nouveau module.oukdjhui prés de
1 700 utilisateurs, dont 150 agents des servicesubo du Domaine, bénéficient
d’'une connexion au module immobilier de Chorus.

Plusieurs nouvelles fonctionnalités ont été ou véme déployées: la
gestion de I'inventaire physique du parc immobities opérateurs, la gestion des
données afférentes a la mise en place des schélm@@npuels de stratégie
immobiliere et la gestion des conventions d'uttiisa et des loyers budgétaires.

Ainsi, depuis 2009, le module RE-Fx permet de suiNmventaire physique
immobilier et les données relatives a I'occupataws immeubles, la nature, la
fonction, la localisation et la description desnisiell regroupe I'ensemble des biens
gérés par I'Etat et ses opérateurs, quel que esaitdde juridique de I'occupation
(immeubles domaniaux, biens propres, prises a togskes a disposition) et quelle
que soit la nature des immeubles (bureau, logerbétiments techniques, terrains,
etc..).



Les chantiers actuellement en cours concernant féestionnalités
avancées de gestion de I'immobilier dans Chorutgepbsur la création d’un outil
de gestion des contrats immobiliers, la comptabildtimentaire et I'Infocentre.

3. La création d'un outil de gestion des contrats immobiliers

Cet outil, pour lequel une procédure d’appel dedfest en cours, a pour
objet de permettre, au sein du systeme d’'informa@borus I'élaboration et le
suivi des types de contrats suivants :

— conventions d'utilisation — gestion de leur cyde vie, détermination
des écheanciers et des factures internes — etamatiéin de la gestion des loyers
budgétaires éventuellement associés (facturatiemia a I'Etat) ;

— titres d’occupation du domaine public ou du domeaprivé de I'Etat,
dont la gestion des redevances domaniales assgciées

— prises & bail (prises en location par I'Etat in$® immobiliers auprés
d’'un bailleur externe).

Des enjeux immobiliers et budgétaires forts s'dtat a la réalisation de
cet outil :

— la généralisation a I'ensemble du territoire @'wemarche efficace de
renégociation des baux de I'Etat (1,3 milliard deupar an de loyers externes),

— le parachévement du dispositif des conventionslidation et des loyers
budgétaires,

— la rationalisation de I'utilisation du parc immilgdr,

— l'optimisation du circuit et des modalités de aeaement des
redevances.

Cet outil a vocation a étre utilisé par :

— France Domaine (en administration centrale et daméseau — services
locaux du Domaine et responsables de la politiquaabiliére de I'Etat, au sein
des directions régionales et départementales demndes publiques
(DRFiP/DDFiP)) ;

— les services des préfectures, au niveau régairpartemental ;

—les ministéres occupants (acteurs de l'immobiker administration
centrale et en déconcentré).

Dans l'optique de préparer le projet de sa misecenre et de lancer une
consultation, I'AIFE a élaboré a partir de septes®0®13 un programme
fonctionnel détaillé, correspondant au cahier dearges des fonctionnalités



attendues de la solution. Ce document a été élabpedtir des ateliers de travail
menés avec France Domaine et des ministéres pilgigis partagé avec
'ensemble des ministéres.

L’AIFE a initié en mai 2014 une procédure de dialegcompétitif, qui
doit se poursuivre jusqu'a la fin de l'année 20Bfin de sélectionner le
fournisseur d’une solution applicative pour la ggsties contrats immobiliers.

L'avis d'appel public a la concurrence relatif @util de gestion de
contrats immobiliers a été publié le 24 mai 2014.

Sur la base de l'évaluation des critéres fixés dengeglement de
consultation, les trois candidatures qui ont étérmges pour participation aux
phases suivantes du dialogue compétitif sont lesustes :

* NETIKA, proposant la solution NETiKA RI
* SOPRA GROUP, proposant la solution ULIS
* IBM, proposant la solution TRIRIGA

Sous réserve d’arbitrage budgétaire, le projetif@ld’outil de gestion des
contrats immobiliers devrait débuter en janvier®0fiour une durée de projet
estimée de seize mois.

4. Deux etudes relatives au systeme d'information d e limmobilier de
I'Etat doivent donner lieu a des arbitrages

a. Une étude sur la comptabilité relative aux batiment

La mise en place d’une comptabilité relative autmbénts a pour objectif
de mettre en ceuvre une comptabilité analytique 'algiet immobilier (site,
batiment ou terrain), prenant en compte les dépedsavestissement et les
charges, ainsi que certaines recettes. Elle deyaitnettre une meilleure
connaissance et donc une malitrise par I'Etat depswo immobilier, en tant
qu’Etat-propriétaire mais aussi en tant qu'occupdetce parc. Les travaux
d'études, menés avec la DGFiP (service France Dmmakervice comptable de
I'Etat) et la direction du budget, sont en couractiévement, et devront donner
lieu a arbitrages.

Depuis la campagne de fiabilisation 2013, I'infotima relative au parc de
bureaux contenue dans Chorus RE-Fx constitue It gt la réalisation du
diagnostic immobilier des schémas pluriannuelstogégie immobiliere (SPSI).
En effet, les formulaires de diagnostic SPSI sori-glimentés de données
relatives aux batiments issues du référentiel inmlieolRE-Fx.



En retour, une fois enrichies et modifiées si ngmies par les utilisateurs
des biens, ces données ont été injectées en masseREE-Fx en deux vagues
(automne 2013 et printemps 2014).

b. Une étude sur I'Infocentre

L'Infocentre est un outil de gestion des donnéesnafilieres. Les
données afférentes a la mise en place des schélm@@npuels de stratégie
immobiliere y sont stockées et restituées. Un gertambre d'indicateursrtios
d’'occupation, respect des plafonds de loyers,)etui seront modélisés dans
loutil de gestion des contrats immobiliers seromstituables aussi dans
I'infocentre immobilier Chorus si celui-ci est éten

L'étude Infocentre immobilier Chorus porte sur Fexsion des
fonctionnalités infocentre aujourd’hui proposéesglde cadre de la solution
Chorus, tant en termes d'analyse du parc immobitige de suivi comptable et
financier lié a ce parc. Une telle extension petraittd’organiser et présenter la
comptabilité batimentaire, en associant a cellesdonnées relatives au parc et a
son occupation.

L’ensemble de ces travaux est en cours d'achéveatat®vra donner lieu
a arbitrages.

Le Rapporteur spécial constate que nombre des tprag@oqués
précédemment demeurent en attente ou ont des gelsnidngs, voire trés longs,
de réalisation. Il ne méconnait pas les contraitgteisniques et budgétaires pesant
sur ces différents projets. Il souligne toutefaig gdix ans apreés la publication du
rapport dinformation de MM. Georges Tron, Yves zeml et Augustin
Bonrepaux sur la gestion et la cession du patriemgimmobilier de I'Etat et des
établissements publics, I'Etat ne s’est toujous ghaté de systémes d’information
opérationnels en matiére immobiliere. 1l souhaitee gles administrations
responsables prennent conscience du caracterégaiued et désormais urgent de
ces dossiers pour contribuer a améliorer la gegtidrtique.

V. RENDRE EFFECTIVE LA MOBILISATION DU FONCIER PUBLIC EN
FAVEUR DU LOGEMENT

Si I'on en juge par le nombre tres limité d'opévat réalisées a ce jour, la
loi sur la mobilisation du foncier public en favedu logement ne semble pas
encore produire les effets escomptés.

Toutes les mesures nécessaires ont été prisesirs deosix mois : textes
d’application (décret en Conseil d’Etat du 15 agiL3, circulaires du 29 mars, du
26 mai et du 13 juin 2013), recensement des tarf@onstitution d'un vivier de
350 emprises cessibles permettant la constitutes l$tes régionales de biens
mobilisés), formation spécifigue des agents duiserFrance Domaine aux
méthodes d'évaluation élaborées avec I'adminisimaientrale du ministére du
Logement.



Ces travaux préparatoires ont notamment permispaéfets de région,
aprés consultation du comité régional de I'habitatles collectivités concernées
comme le prévoit la loi, d’inscrire sur les listggionales prés de 250 biens que
I'Etat s’engage a céder en faveur du logementuepguvent faire I'objet d’'une
décote de droit en cas construction de logementisuso (étant rappelé qu’une
décote peut étre accordée par 'Etat méme suritess me figurant pas sur les
listes).

Au-dela du travail de recensement sur la base s lléclarés inutiles
par les administrations occupantes, le ministregghdu domaine a demandé aux
autres ministres de recenser, au sein des biensreermmccupés par leurs
administrations et situés en zone de tension fomciéeux qui pourraient étre
libérés, afin d'anticiper sur leur éventuelle misaition en faveur du logement.

1. Seuls trois terrains ont fait I'objet d’'un acte de cession définitif et
soixante dossiers sont en cours d’instruction

En termes de procédures de cession, une soixardaig®ssiers sont en
cours d'instruction conjointe par les services drarge du logement et du
domaine, pour une cession a échéance 2014/2013°" Aeptembre 2014, trois
biens avaient fait I'objet d’'un acte de cessionrutf :

— la caserne Martin a Caen (Calvados), d’'une valéoale de 4,3 millions
d’euros, et dont le prix de cession définitif (tehaompte du reclassement de la
ville de Caen en zone de pression fonciere) siétabB,1 millions d’euros, soit
une décote de 1,2 million d’euros, ou 28 %. Il yasetalisé un programme de
157 logements, dont la moitié sociaux, ainsi que éguipements publics. Cette
opération avait donné lieu, dés le 17 mai 2013, signature d'un protocole par le
Président de la République ;

—un terrain dune superficie de 10600 m2 au seém la zone
d'aménagement concertée (ZAC) Flaubert a Grenddded), d’'une valeur vénale
de 3,7 millions d’euros, cédé 1 million d’eurosjtame décote de 2,7 millions
deuros, ou 73 %. Il y sera réalisé un programme 18& logements, dont
127 sociaux, avec également des équipements publics

—I'ancien commissariat de Saint-Malo (llle-et-\iila), d'une valeur
vénale de 1 million d’euros, cédé 120 000 euros,use décote de 880 000 euros
ou 85 %. Il y sera réalisé 15 logements sociaux.

Outre les actes de cession définitifs, une dizaieeprotocoles ont été
conclus par I'Etat en vue de préparer une cessimthpine. C'est le cas
notamment du centre d'essai aéronautique de Taajlaws protocole ayant été
signé le 9 janvier 2014 par le Président de la Biégue pour préparer la cession
d'une premiere tranche de 9,5 hectares permettraolsstruction d’environ
500 logements.
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Comme le montrent ces premiers dossiers, et cogfoent aux
dispositions législatives et réglementaires régiskadispositif de décote, plus le
programme de logement est social et situé en zererte pression fonciére, plus
la décote est élevée. Ce constat est confirmé gaiinigtaine de dossiers de
demande de cession déja instruits par les serecesharge du logement et du
domaine, qui vont permettre des cessions avec écwta pouvant atteindre 50 %,
voire 75 % de la valeur vénale du foncier. Une tabe 100 % sera méme
prochainement octroyée dans le cadre de la cedsioe emprise lilloise, pour un
programme de construction intégralement consactégament treés social.

2. De nombreux obstacles & la concrétisation des pr  ogrammes de
construction

En termes de bilan d'application, le nombre trésité de cessions
effectives, qui contraste avec le volume plus irtgodr de dossiers dont les
conditions financieres ont d’ores et déja été dadsuet arrétées par la direction
départementale des finances publiques, est réuéldéel’existence de nombreux
obstacles a la concrétisation de programmes déraotisn de logements sociaux,
indépendamment de la question de la rareté ou @deofoncier.

La signature de cessions pourtant instruites paiministration peut ainsi
devoir étre différée en raison de difficultés reks a la situation des sols
(nécessité de dépollution, risque d’inondation)des procédures d'expulsion
d’occupants irréguliers, a des recours de riveraandes conditions suspensives
exigées par certains acquéreurs en matiére de gasgeermis de construire, a des
discussions sur les droits de réservation de I'&tates collectivités sur les futurs
logements sociaux, ou encore a des réticencesrdénseacquéreurs a voir figurer
dans les actes définitifs les engagements en tedmesnstruction sur lesquels
reposent les décotes consenties par I'Etat.

Par ailleurs, une large proportion des emprisesidoas mobilisées par
I'Etat n’a encore fait I'objet, de la part des edlivités ou des porteurs de projet
de construction, d’aucune demande de cession @ecotémarque d'intérét. La
récente période des élections municipales a camdtrébfreiner 'émergence ou la
concrétisation de projets. Dans certains cas, lelfectivités se montrent
désireuses d’acquérir les emprises pour bénéfiameta décote, mais dans une
optique de constitution de réserves fonciéres, dsars présenter de projet de
construction finalisé. Or le dispositif de décalent I'objectif est de favoriser et
d’'accélérer la construction de logement social,peet s’appliquer dans cette
hypothése. Cette exigence d'un programme de caistnuprécis, sur la base
duquel est calculée la décote en fonction du ceontin programme et de sa
composition en logements sociaux, génere ainsieffetunnel » inévitable entre
I'identification du foncier cessible et sa cessigffiective pour la création de
nouveaux logements. Ainsi, les cessions réaliséesles plus avancées
correspondent soit a des projets engagés depusiepta années, soit a des
programmes d’ampleur limitée pour lesquels la phdsematuration par la
collectivité et le porteur de projet est moins loag



3. Les ministres du Logement et du Domaine ont dem  andé aux préfets de
région d'identifier des dossiers prioritaires

Un courrier du 19 ao(t 2014 adressé par la mindird.ogement et le
secrétaire d’Etat au Budget aux préfets de régimwigé ces derniers a procéder a
un bilan circonstancié de la mobilisation du fongablic en faveur du logement
dans leur région, et a concentrer leurs effortsusunombre restreint de terrains
prioritaires pour faire émerger rapidement desgtsajle construction.

Il leur est demandé d'identifier cing terrains pitires sur lesquels une
cession pourra étre obtenue avant fin 2015. Il émfiraussi demandé de signaler
au président de la Commission nationale pour I'agément urbain et foncier
(CNAUF), M. Thierry Repentin, les facteurs de bigeales dossiers, afin que des
solutions opérationnelles ou des pistes d’'évolstidgislatives et réglementaires
puissent étre identifiées. A partir des bilansoggux adressés par les préfets de
région, un bilan national sera présenté avannlddil'année.

4. Un équilibre a trouver entre deux priorités: la construction de
logements sociaux et le désendettement

Il existe une contradiction entre une politiquesoainée de désendettement
et les priorités gouvernementales en matiére desteation de logements
sociaux : en effet I'article 3 de la loi du 18 jeanv2013 relative a la mobilisation
du foncier public en faveur du logement dispose gpeur la part (...) destinée
aux logements sociaux (...), la décote consentiegimihdre 100 % de la valeur
vénale du terrain». Cette pratigue de décote qui peut débouchequijasla
gratuité de la cession aux collectivités localest u une valorisation des
opérations de cessions propices au désendettement.

Dans certains quartiers de grandes métropolesgut ptre légitime de
s'interroger sur I'efficacité d’'une politique d’ingntation de logements sociaux
en mesurant le rapport colt/bénéfices entre le guixerrain compte tenu de sa
situation et I'insertion d’'une population sous citiod de ressources.



Le projet de cession de I'ancienne bibliotheque dBNALCO : une politique
d’intervention en faveur du logement social trés o@reuse et peu efficace

L'immeuble rue de Lille a Paris, qui abritait adgis la bibliotheque de I'Institut nation
des langues et civilisations orientales (INALCO),tdéfre vendu. La ville souhaite

construire 18 logements sociaux sur une surfaqalateher de 1 560 Ce batiment a été

inscrit par le préfet sur la liste des propriétédéeotables » et son prix est en courg de

fixation. Selon les indications de France domailse,proposition de I'Etat serait de

2,1 millions d’euros, soit un taux de décote de¥66lLa ville de Paris aurait indiqué
pouvoir proposer que 0,52 million d'euros comptautede l'importance des travaux
effectuer pour la reconversion des locaux en loggsne

Ce dossier n'a pas suscité de vraie discussion sunsopportunité, mais seulement su
les conditions dans lesquelles il serait ou non pible de répondre aux demandes de |
ville de Paris.

France Domaine estime qu'une cession hors loi Duyfletmettrait une valorisation
6,3 millions d'euros ; la décote Duflot conduit deuperte de recettes pour I'Etat

de

4,21 millions d’euros et si les demandes de lae\dlé Paris étaient suivies a une perte de

5,8 millions d’euros pour le seul foncier et poeulement 18 logements (PLUS et PLS).

Si la construction de logements sociaux dans lestigus centraux de Paris est une Vi
question, cet exemple montre clairement les limid@me politigue d'intervention tré
onéreuse, qui s'inscrit & contre-courant d’'une ipidtion plus active de la politiqu
immobiliere au désendettement de I'Etat, et quiessisagée uniquement parce qu'elle
en apparence indolore puisqu'’il s'agit d’'une pefeerecettes et non d’une inscription
dépenses.
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5. le rachat par la ville de Paris de la caserne d e Reuilly

La caserne militaire de Reuilly est cédée a lae\i Paris. Le projet porte
sur la réhabilitation 400 a 500 logements dont leitié sera consacrée au
logement social. Pour s'étre engagée a constralineditié de logements sociaux,
la Ville de Paris bénéficie, conformément a la doi 18 janvier 2013 précitée,
d’'une décote de 24,5 millions d’euros. Le prix éssion a été fixé a 40 millions

d'euros.

VI. U'HOTEL DE LA MARINE

Situé sur la place de la Concorde a Paris, auarrmat des perspectives

urbaines les plus célébrées au monde, I'h6tel déakdne, chef-d’ceuvre d’Ange-
Jacques Gabriel, un des architectes les plus regsrdmla fin du XVIIi"¢siécle,
constitue un élément remarquable du patrimoineonaki Depuis 1789, il n'a
cessé d'étre le siege du commandement et de I'aglnaition de la Marine et
abrite aujourd’hui I'état-major de la Marine natibe.



La décision prise en 2009 de transférer cet étapmuans les nouveaux
batiments du ministére de la Défense a Balard & pwsc acuité la question du
changement d’'usage du monument et de son avenir.

L'état-major de la Marine doit quitter I'H6tel adug tard le 31 décembre
2015 pour rejoindre le nouveau ministére de la Begesn construction a Balard.
L’ouverture au public de I'Hotel est prévue pouptentemps 2017.

A. PLUSIEURS PROJETS N'ONT PAS VU LE JOUR

Inspiré par le souci d'une valorisation financiénaximale du site, un
premier projet consentait a un investisseur privéoail emphytéotique, a charge
pour cet investisseur de rénover I'Hé6tel et d'y iamper des activités de nature
économique et culturelle. Ce projet a été abandateant les nombreuses
critiques gu'il a suscitées.

M. Nicolas Sarkozy, alors Président de la Répubkliga confié a
M. Valéry Giscard d’Estaing la présidence d'une opussion de sages et
d’experts, chargée de faire de nouvelles propositsur I'avenir de I'Hbtel.

Cette commission a affirmé les trois grands priesigue devait respecter
tout projet :

—veiller a la garantie de la qualité patrimoni@e culturelle de cet
ensemble immobilier exceptionnel qui doit demeudigrs son intégralité propriété
de I'Etat et ne faire I'objet d’aucune aliénatidrdimaucun démembrement ;

— ouvrir le plus largement possible au public cenoment remarquable,
compte tenu de sa qualité et de ses caractéristique

—respecter [I'équilibre économique de [I'opération eeillant a la
préservation des intéréts patrimoniaux et finascie I'Etat. L'exploitation du
monument doit générer des ressources susceptibléaaihcer la restauration du
site et son fonctionnement sans mettre de dépsngpdementaires a la charge de
I'Etat.

Sur la base des principes, le Louvre avait été dem@remier temps
pressenti pour étre, avec l'appui de la Caisse digsdts et consignations,
I'opérateur de I'Hétel de la Marine, mais a I'autoen2013 il renonce au projet. Le
ministere de Culture demande alors au Centre desiments nationaux (CMN)
de présenter un projet alternatif, respectueux plexipes de la Commission
Giscard d’Estaing et présentant des garantiesalgisité et de sécurité juridiques
supérieures au projet du Louvre.



B. UN PROJET EXEMPLAIRE DU CENTRE DES MONUMENTS NATIONAUX

A l'occasion des journées européennes du patrimtEn2l septembre
2014, le Président de la République a confirmérasanfié I'H6tel de la Marine
en gestion dans sa totalité au Centre des monumatitsiaux.

L'Hétel de la Marine restera propriété pleine eti@e de I'Etat. Il
conservera son nom. Le drapeau tricolore continderdlotter sur ce batiment
public.

Doté de la capacité d'exercer la maitrise d'ouvrage travaux de
restauration et d’entretien, le Centre des monusngrationaux assurera la
conservation de I'ensemble du batiment, dans Ipectsdes Iégislations ou
réglementations applicables aux usages dont I'Hé#&l susceptible de faire
I'objet, et notamment de la protection des monumittoriques classeés.

La mise en ceuvre de l'intégralité du dispositifpmeé entrant pleinement
dans les compétences statutaires du Centre desnmeatsl nationaux, elle
n'exigera l'adoption d’aucune mesure législative, la prise d'aucun texte
réglementaire, non plus que la création d’aucuarmsgne de droit public ou privé
spécifique.

1. Un monument exceptionnel rendu au public

Deés son origine, I'Hotel de la Marine était ouvatt public, puisque ce
dernier pouvait accéder au Garde-Meuble de la Coma@our voir les éléments
les plus remarquables des collections royales, roefe ouverture était trés
parcimonieuse. Aujourd’hui, I'état-major de la Muegi autorise les visites, a
'occasion de certaines manifestations ou réceptiainsi que pendant les
journées du patrimoine: on estime a environ 10vW€furs par an la
fréquentation du monument, dont 5 000 pendantdekes journées du patrimoine.
L'Hétel de la Marine reste donc un monument largenigaccessible.

L’ambition principale reste donc un fort élargisssiinde son ouverture au
public, ainsi que I'a affirmé avec force la comriossprésidée par M. Valéry
Giscard d’Estaing.

L'ouverture des appartements historiques et dalla de commandement
de la Marine constituera le point central d'un ptogcientifique et culturel
ambitieux et cohérent pour lire le monument etlsstoire.

La visite permettra d'appréhender les espaces tsuvde maniere
chronologique, tout en facilitant la circulationsdéux de visiteurs : appartements
du XVIII*"siécle des intendants du Garde-Meuble, sur laSaiet-Florentin,
appartements d'apparat du XIX siécle, avec acces a la loggia, bureaux du chef
d'état-major, poste de commandement {X¢iecle).



Elle pourrait se prolonger par des locaux d'expmsittemporaire
aménagés dans l'ancien appartement du garde gésérale c6té ouest de la
grande cour, et dans I'ancienne galerie des tapssdu Garde-Meuble, sur le
cOté nord de cette méme cour. Ces expositions tetin@® pourraient traiter de
sujets historiques, de thémes relatifs aux arterdéi€s, a I'histoire des mentalités
et du godt ainsi qu'a l'urbanisme parisien.

2. Une répartition judicieuse des surfaces entre es paces ouverts au
public et espaces professionnels

Dans I'étude sur la valeur patrimoniale de I'Hédel la Marine qu'il a
remise en décembre 2009, I'architecte en chef demiments historiques a insisté
sur la nécessité de respecter la conception acthitde du monument dans le
choix des affectations des différents locaux etvddéler a la cohérence des
affectations futures par rapport aux affectatiossoniques.

Lesespaces ouverts au publiceprésenteront envireh400 nf de surface
utile brute sur les 12 900 qu’offre I'HOtel, sol %6 des espaces. lls se répartissent
ainsi :

— espaces patrimoniaux ouverts a la visite du pulidippartements
historiqgues du premier étage, de la loggia, dureeopérationnel de la Marine
avec la salle de commandement et salles d’expositiemporaires, soit un total
de 2 000 mde surface utile brute environ (16 % des espaxtasx)).

—espaces d'accueil du public et de service (lelit, librairie
boutique...),

— espaces de restauration.

Lesespaces professionneksorrespondent pour I'essentiel aux quatrieme,
troisieme et deuxiéme étages dans leur totaliemésentent au tot& 400 nt
environ (65 % du batiment). S’agissant de locauk aqu toujours fait I'objet
d'une utilisation technique ou administrative, leffectation, qui pourra varier
selon le scénario étudié (bureaux a usage adnaitiisbu privé, espaces de
séminaires ou de réunions...), ne les dénaturata pa

3. Un programme de travaux a réaliser

Afin de mettre en ceuvre le schéma d’ensembletf présu un programme
de travaux — d'un montant de I'ordre de 60 milli@hsuros — nécessaires pour la
remise a niveau structurelle du batiment, 'ouvertau public et 'aménagement
des parties offertes a la valorisation économique.

Aprés étude, c’est 'usage de bureaux qui a setehidieux convenir a la
valorisation économique des parties de I'H6tel deMarine non ouvertes au
public. Le principe de la mise a disposition d'wogjue vide a été retenu, a charge
pour les occupants de réaliser les aménagemenseprqui leur sont nécessaires.
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Responsable de la maitrise d’'ouvrage de I'enseddsetravaux, le Centre
des monuments nationaux recoit par voie de conségui@ responsabilité de les
financer pour leur totalité, ce qui pose la questde la soutenabilité de ce
dispositif au regard de son modéle économique.

4. L’équilibre de la gestion des espaces ouvertsa  u public

La prévision de recettes de la billetterie a étéébasur un objectif de
fréquentation de 700 000 visiteurs par an et cpoes$ a une ouverture du
monument neuf heures par jour pendant 340 jours gmar pour un chiffre
d’affaires annuel estimé a 4 millions d’euros.

Les autres ressources d’exploitation sont les ig&sivculturelles et les
concessions attribuées a des espaces de restautatioles redevances pourraient
atteindre 630 000 euros par an. Il est en effatyptBaccorder des concessions de
restauration sur une surface d’environ 1560 bm nécessité d’'un équilibre
financier renforce I'intérét des espaces de reataur qui constituent une source
de revenus stable et significative.

5. Une valorisation économique assise sur la locati on de bureaux

La plus grande attention a été apportée a la sabilééd financiere de
I'opération pour les finances publiques.

L'Hétel de la Marine se situe dans ce qui est apfeeluartier central des
affaires (QCA), qui constitue le principal p6le imbiier tertiaire de Paris. Il
correspond a la partie centrale de 'ensemble foparéles I, 2™ 8™ 9™
16" et 17™ arrondissements de Paris, Il a rassemblé en 2@E3de 47 % de la
demande placée de bureaux a Paris.

La Cour des comptes a renoncé a s'installer dartddtel de la Marine,
ce dont le Rapporteur spécial se félicite.

Située a proximité du batiment, la Cour des compatesit envisagé
d'installer « une partie de ses effectifs, aujourd’hui logéesddeux batiments de
I'Etat qui auraient alors été cédés, au sein deplatie banale, a usage de
bureaux, de I'H6tel de la Marine, rappelle-t-elle. La prise en compte des besoins
de la Cour entrainerait un déséquilibre financierl’dnsemble de I'opération,
reconnait celle-ci qui a confirmé en juillet qu&tenoncgait & occuper des bureaux
dans I'H6tel de la Marine.

Le Rapporteur spécial estime que la décision duv&woement de ne
prévoir limplantation d'aucune administration dame site afin d'assurer
I'équilibre financier de I'opération est une treenbe chose.



— 41 —

Les premiéres hypothéses de commercialisation : znae attractive et
ciblée.

Une étude de marché a visé a définir les cibldectgaires potentiels, qui
permettraient a la fois d’optimiser les valeursakes tout en respectant I'image
et l'identité de I'Hétel de la Marine. L'analyseitfémerger des profils spécifiques
comme les cabinets d'avocat ou les banques d'affaiqui recherchent
fonctionnalité, confort, et répartition efficacetren espaces de prestige et de
bureaux classique. Si la surface de 8 480lenprestige et la vue exceptionnelle
sur les sites et monuments parisiens sont dessatmgntestables, ils devront étre
complétés par des réponses a des attentes exigeantgrmes d’'acceés, de sécurité
et de services.

Le scénario proposé est fondé sur une hypothés@neéd 700 euros/m
hors charges, qui permet de générer un chiffrefaltat annuel de 6,7 millions
d’euros.

6. Le financement de 'opération

L'estimation des travaux s'éléve a 60 millions a1 25 millions vont
étre financés par les fonds propres du CMN ; 3%ang feront, aprés I'accord du
Gouvernement, I'objet d’'un emprunt par le CMN agpilé la Caisse des dépots et
consignations.

La recette financiére des surfaces valorisablesngiéra au CMN de
rembourser son emprunt et de reconstituer le fdedoulement. Elle est estimée
a 7 millions d’euros par an.

Le CMN apporterait sur ses ressources le financendes travaux
effectués sur les parties ouvertes au public ajosi celui de la quote-part des
travaux de remise a niveau structurelle correspunda ces parties, soit
19 millions d’euros a prélever sur son fonds deemment.

Pour le surplus, le recours a I'emprunt seraieldiesmaniére de surmonter
'obstacle des préfinancements des travaux. La gehafinanciére du
remboursement de cet emprunt est compatible agqailibre du dispositif et les
charges du CMN.

Le changement d’'usage de I'Hotel de la Marine éaresipour I'Etat une
double opportunité : celle de réaliser une opématalturelle ambitieuse en
rendant au public un élément important du patrimaiational, situé en plein coeur
de la capitale et jusqu’a alors inaccessible ecallssi de réaliser ce projet dans
des conditions compatibles avec I'état des finapcddiques, grace a une gestion
raisonnée des espaces offerts par ce monument.

La gestion de I'HG6tel de la Marine et de I'ensemiiéss activités qui s'y
déroulent par un opérateur unique accroit les @wdéatteindre rapidement le
seuil de rentabilité de I'opération. En effet, laitrise des délais et des colts de
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travaux constitue un enjeu majeur de I'équilibreidetaire dans la mesure ou
I'ouverture rapide apres le départ des militairesyettrait un retour a I'équilibre
financier dans un délai raisonnable.

C. UN SCHEMA TRES PERTINENT QUI POURRAIT ETRE REPRODUIT
DANS LE CADRE DU PALAIS DE JUSTICE

L'Hétel de la Marine constitue un exemple de monoioii génére lui-
méme la recette de sa survie.

Dans le cadre de son avis sur le schéma pluriandeelstratégie
immobiliere (SPSI) de I'Ecole nationale de la magisire (ENM), le Conseil de
I'immobilier de I'Etat relevait que le projet d’ogpation du Palais de justice de
Paris apres le départ du Tribunal de grande instdadParis en 2017 constituerait
un projet d’envergure nécessitant une implicatiorief de I'Etat propriétaire. I
soulignait que ce projet avait vocation a étretgildans le cadre d’'un schéma
global immobilier du centre de Paris afin d’optigri§usage d’un site prestigieux,
offrant des surfaces importantes. Le Conseil c@naitlque I'immobilisation de
superficies conséquentes pour des salles de famatie 'ENM dans
I'hyper-centre de Paris mérite une décision exigicles responsables de I'Etat
propriétaire, particulierement dans le contexteelales finances publiques.

Ces observations formulées en 2013 sont plus qetudilité aujourd’hui.

Le Rapporteur spécial estime que les principespiiditation du Palais de
justice pourraient s'inspirer de ceux de I'HotelldéMarine, c’est-a-dire maintien
de la propriété de I'Etat, extension des ouvertatepublic, schéma immobilier de
valorisation. Le projet pourrait aussi permettesriélioration de la circulation des
flux des visiteurs entre la Sainte-Chapelle etdadergerie.

VIl. LE CAMPUS CONDORCET : UN PROJET STRATEGIQUE DONT LA
CONDUITE SUSCITE DES RESERVES

Le Campus Condorcet vise a doter les sciences nesai sociales d’'un
équipement de visibilité internationale afin d’awegrter le rayonnement national
et international des sciences humaines et sodi@agaises et de participer a la
clarification du paysage universitaire francais.

1. Un projet qui vise a donner aux sciences humaine s et sociales une
visibilité internationale

Ce projet s'inscrit dans une dynamique scientifigagtagée par les neuf
fondateurs : I'Ecole des hautes Etudes en sciemoemles (EHESS), I'Ecole
nationale des Chartes (ENC), I'Ecole pratique degds études (EPHE), le Centre
national de la recherche scientifique (CNRS), lad&tion Maison des sciences de
'homme (FMSH), [Institut national d'études démaghiques (INED),
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I'Université Paris | Panthéon-Sorbonne, I'UnivegsRaris VIII Vincennes-Saint-
Denis et I'Université Paris XIIl Nord. Le projetssemble plus d’'une centaine
d’unités de recherche.

La réalisation du Campus est pilotée par une foowlade coopération
scientifique créée en décembre 2009 et sera agsarém établissement public de
coopération scientifique en cours de création, meprendra les droits et
obligations de la Fondation.

Sur le plan scientifique, le projet vise a 'émerge de quatre pdéles de
visibilité européenne et internationale : sciended’histoire, sciences des textes,
sciences des territoires, sciences sociales.

L'activité de I'établissement public de coopératistientifique (EPCS)
Campus Condorcet et de ses fondateurs est appstdévelopper autour de huit
axes :

— histoire des sociétés et intelligence du conteripp

— les aires culturelles dans la longue durée,

— études du religieux,

— érudition, traditions textuelles et histoire tkegtes,

— arts et littérature, images, création et commation,

— espaces, territoires, environnement,

— population santé,

— économie.

Le Campus Condorcet concernera plus de 15 000mpersp dont
4 500 doctorants dans I'état actuel de la programoma Campus
« transpériphérique », il sera localisé sur detessa Paris, porte de La Chapelle,
et a Aubervilliers, dans la Plaine Saint-Denis. dite d’Aubervilliers, le plus
vaste, constituera un campus de recherche unigBeaee en matiére de sciences
humaines et sociales, accueillant les étudiantstdr plu master. Sur le site de La
Chapelle seront accueillis des étudiants de licehck master pro de I'Université
Paris .

Le projet a bénéficié de la mobilisation forte apide des collectivités
territoriales ce qui a permis la mise a dispositionfoncier et le développement
des transports en commun, atouts importants paéuksite du projet.

Le Rapporteur spécial rappelle que le CIE a prie ate la volonté
politique de donner une nouvelle impulsion aux rsods humaines et sociales et
de «les placer au cceur du projet politique d’'une satiée la connaissance
responsable et interdisciplinaire socialesil a recensé les incertitudes d'ordre
scientifique, opérationnel et financier de ce dmssi
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2. Mais qui n'a de sens que dans sa totalité et qu i appelle un engagement
plus fort des universités

Si la totalité du foncier est acquise, le projetuatement financé ne
prévoit que la réalisation de la premiére phassidud’Aubervilliers alors méme
gue le projet n'a de sens que s'il est réalisé dantotalité. Le Conseil de
I'immobilier de I'Etat insiste donc sur la néceésite garantir la réalisation de la
seconde phase qui doit avoir un caractere irréslersi

Seul 'INED s’est engagé a s'installer en totadite le site Condorcet alors
gue les autres établissements, en voulant consammer partie de leurs
implantations actuelles, perpétuent I'émiettementadirs moyens et contribuent
peu au projet.

Le CIE recommande que l'implantation des siegesétislissements soit
effectuée lors de la premiere phase alors qu'éllst prévue qu’en seconde phase.
Il regrette qu’une solution unique de réalisaticaitrpas été retenue. La mise a
disposition de locaux supplémentaires au nord desRat le maintien des
implantations dans Paris entrainent des frais detifmnement importants.

3. Le calendrier de libération des sites parisiens doit étre précisé

Certains établissements n’ont toujours pas indlgusgtuation actuelle de
leur immobilier. Cette opération a démarré sanewisur le devenir des emprises
libérées qui nont pas encore fait I'objet de diécis explicites.

Le campus est constitué essentiellement de surfagegelles qui, au
stade actuel, n'ont que trés peu de contrepaniezbandon de locaux permettant
de réaffecter les colts de fonctionnement. Le Rappospécial considére que le
projet doit étre notablement amélioré sur ce pdarts un souci de saine gestion
des finances publiques.

VIIl. LES AUTRES OPERATIONS SUR 2014

A. L'INSTITUT CULTUREL DE BERLIN: UN PATRIMOINE CULTUREL
PRESERVE

La France a renoncé a se séparer du batiment giteé &on institut
culturel a Berlin. M. Laurent Fabius a annoncé amvier 2014 le maintien de
l'institut francais de Berlin dans le batiment de Maison de France. Cette
décision permettra a l'institut de continuer a jopkeinement son réle au service
de la diffusion de la culture francaise a Berlin.

Le Rapporteur spécial, qui s’était opposé a cettgtes rappelant que le
souci d’économies budgétaires ne pouvait entrai@erisque de fragiliser le
rayonnement linguistique et culturel de notre pagdglicite de cette décision.
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B. LE 36 QUAI DES ORFEVRES SERA CONSERVE DANS LE PATRIMOINE
DE L'ETAT

La direction centrale de la police judiciaire qst @ctuellement 36 quai
des Orfévres doit déménager au printemps 2017 wlansuveau quartier général
implanté dans le quartier des Batignolles ou seortggeront le futur Palais de
justice et les services de police judiciaire. Léngipe de la conservation du
batiment dans le patrimoine de I'Etat est acquiseau’il est indissociable du
reste de I'lle de la Cité, mais aucune affectati@st aujourd’hui arrétée.

C. LE MINISTERE DE L'INTERIEUR

La stratégie immobiliere du ministere de lIntériesur la période
2009-2013 s'est efforcée de ne localiser auprésnehistre au sein de Ilot
Beauvau que les seules fonctions stratégiquesétdtehajor opérationnel et de
regrouper progressivement I'ensemble des directicarsversales et services de
soutien sur un second site, le temps de rechemteeemprise domaniale pérenne
susceptible d'accueillir I'intégralité d'un grandlp transversal d'ici 2023. Son
objectif est de procéder a des mutualisations deren® et développer de
meilleures synergies entre les directions métiers.

1. La consolidation du périmétre Beauvau

L'ensemble immobilier de Beauvau, qui compte 56 BB0de surfaces
développées pour environ 2700 postes de travadt eonstitué de
treize immeubles en domanialité, et d'un en locatio

L'llot Beauvau est maintenu dans son intégralite dé ne pas affaiblir la
sécurité du ministére. Il sera conforté par la gecétion du bail de I'immeuble
Miromesnil qui ferme I'Tlot et garantit la sécuri@ I'hétel ministériel. L'idée est
de ne garder dans IMlot Beauvau que les serviceg th présence aupreés du
ministre est indispensable.

Un projet d’'acquisition ou de bail de longue dupé&ete sur I'immeuble
Miromesnil qui a une vue directe sur le jardin’Elbtel du ministre, la directive
nationale de sécurité imposant de prendre dessitgpts de protection spécifique
des « points d'intérét vital » dont fait précisémgartie 'Hotel de Beauvau.

2. Le projet Garance : la premiére étape d'une log ique de regroupement

Pour poursuivre le regroupement des directionsstensales hors du
périmétre Beauvau, il est envisagé I'acquisitiomndimmeuble de bureaux (projet
Garance) de 26 000°nen 2015. L’appel d'offres pour le crédit-bail imhiler a
été lancé en juillet 2014. Le choix des directiqnsvont s’y installer a été arbitré.
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Dans le cadre du schéma de financement de l'opérdBarance, le
ministere de I'Intérieur libérerait onze implantats actuelles. Deux immeubles
satellites devraient étre vendus : le 4 rue Cambacét le 8 rue de Penthiévre
respectivement estimés a 13,5 et 49 millions d'guro

Un appel d'offres a été lancé aux cbOtés de Francmdne pour la
recherche d’'un site susceptible d’accueillir 1 3§@nts. Le projet de 'immeuble
Garance a été retenu comme I'offre la mieux disdhfgorte sur la prise a bail de
26 000 M pour neuf ans avec option d’achat. Cette prisaildabpermis de lancer
une procédure de crédit-bail immobilier et I'optisera levée en novembre 2014,
la solution d’acquisition étant la seule économigaet souhaitable. L’acte de
vente en I'état futur d’achévement sera signé afiar2014.

L'objectif est une sortie a I'horizon 2023, échéardu bail du contrat
« Lumiére ». Ce site, loué par le ministére en 2642s le 12" arrondissement
de Paris, répondait avant tout a I'impératif depas prolonger la location du site
Nélaton eu égard aux sérieuses carences de I'imeeub

Dans I'hypothese d’'une acquisition, 'immeuble «&we » constituerait
I'apport nécessaire a la réalisation de I'opéraiomobiliére sur un site unique.

3. Un regroupement de Lumiére et de Garance dans un site unique a
I’horizon 2023.

Parallelement une étude est lancée pour la recheiatis un second temps
d’'un site domanial pérenne a I'horizon 2023-2028respondant a I'échéance du
bail « Lumiére » et qui regrouperait 'ensemble d&sctions transversales et de
support.

Un comité de pilotage a été créé pour réfléchircantour du projet
immobilier qui pourrait prendre place sur le fomcidisponible du centre
administratif départemental des Hauts de Seineréexta. Participent notamment
a ce comité la ville de Nanterre, 'lEPAD et Frabeamaine.

4. L'immobilier de la gendarmerie

Depuis le fjanvier 2009, la gendarmerie est rattachée au taieisde
I'Intérieur qui a vu passer ses effectifs de 286 8@B85 000 ETPT.

Le siege central de la Direction générale de ladgemerie nationale
(DGGN) est situé a Issy-les-Moulineaux dans unniitit moderne, dont le
Rapporteur spécial a pu constater la trés granditéet qui répond aux normes
environnementales. Cette nouvelle implantation empe de réunir au méme
endroit la quasi-totalité des directions et sewide la gendarmerie, auparavant
répartis sur douze sites dans et autour de Pamiss t& but d'optimiser les
fonctionnalités et de faciliter les liaisons er&®g services.
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En revanche, une grande partie du parc immobikeladgendarmerie est
un parc ancien, souvent dégradé, parfois a ladiatét I'insalubrité et qui n'a pas
fait I'objet de I'entretien nécessaire au maintienconditions de vie décentes pour
les gendarmes et leurs familles.

a. Le plateau de Satory: une réhabilitation jugée isgensable et
urgente par le Rapporteur spécial

Le Rapporteur spécial s’est rendu sur le site dergée 8 juillet dernier.
Il a pu constater I'état extrémement dégradé destigus Delpal, Koupa et Fesch
qui offrent des conditions de logement indécentesgendarmes. Ces logements
qui datent de 1935 sont tres vétustes.

Dans le cadre du projet du grand Paris, la comndenéersailles, relayée
par la préfecture des Yvelines, a engagé une réflesur la reconversion du
plateau de Satory et particulierement de ces qusurti

La gendarmerie a envisagé en premiere hypothéseodstruire de
nouveaux logements dans la partie sud au moyen @dtour de cessions de la
vente de la partie nord. Apres étude, le retoucatssion estimé s’est révélé trés
insuffisant au regard du colt du programme de coctsbn évalué a 76 millions
d’euros. Le nombre de logements nécessaire est3le 3

En janvier 2014, le ministere de I'Intérieur a séésservice constructeur
de la Préfecture de police de Paris afin de coaduire étude générale sur la
faisabilité technique, juridique et financiére d'mmontage de type partenariat
public-privé de valorisation et, d'autre part, slexploration de solutions
alternatives comme le bail emphytéotique admirtitdee valorisation, le crédit-
bail ou la cession bail. Il leur a été demandéfifiaf le bilan économique des
scénarios envisagés (réhabilitation ou reconsomtt d'estimer les perspectives
de valorisation issues de la location ou de |'asioesa la propriété des logements
ou autre actifs réalisés sur le foncier disponible.

Les résultats des études devraient étre connug Evéin de I'année. La
gendarmerie sera alors en mesure de privilégiedasehypotheses étudiées et de
déterminer un calendrier de financement, en fonati® montant du projet retenu
et des ressources budgétaires.

b. Les conséquences en matiére d'immobilier du rattaotent de la
gendarmerie nationale au ministére de l'intérieur

Le changement de ministére de tutelle de la geretdenmationale a eu
pour conséquence une modification des regles deewmmt sur le compte
d'affectation spéciale des produits de cessioredéoiens immobiliers.
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Les cessions de la gendarmerie, qui bénéficiaiemt cetour de 100 %
jusgu’en 2009, sont désormais minorées de 30 %t Ju désendettement de
I'Etat. Le retour des cessions au profit de la gemerie est donc de 70 % depuis
2012. Les produits de cession des biens immobitierta gendarmerie nationale
sont versés sur le programi@entribution aux dépenses immobilieres

Compte tenu de la particularité du parc immobitierla gendarmerie, de
son état et du volume du besoin financier pourti&anir,le Rapporteur spécial
s'interroge sur les moyens de financer sa remise niveau, la perte de
ressources évoquée n’'étant que partiellement cosdpepar la contribution a
hauteur de 70 millions d’euros pendant trois anprbgramme 15&endarmerie
nationaleau plan de relance de l'investissement immobilier.

De plus, la loi de mobilisation du foncier publioyp le logement génére
des décotes sur certaines cessions. En outreinesremprises peuvent étre mises
a disposition d’autres services de I'Etat, tandis tps préfets peuvent utiliser les
produits de cession de la réorganisation de I'agnation territoriale de I'Etat &
travers des projets d'initiative locale.

Les recettes issues de cessions d'immeubles pgeridarmerie sont les
suivantes :

— 2013 : 21,5 millions d'euros ;

— 2014 : 2,8 millions d'euros au 22 juillet 2014.u D23 juillet au
31 décembre 2014, le montant prévisionnel des retde cessions est évalué a
3,5 millions d’euros (données extraites du méma detsuivi).

— pour 2015, le montant prévisionnel des retoursesions est estimé a
21 millions d’euros (données extraites du méme datsuivi).

c. Une gestion dynamique de l'immobilier dans la gemdeerie, en
particulier grace au systeme d'information Géaude

Le Rapporteur spécial s’est rendu au siége derdagmerie a Issy-les-
Moulineaux. Le systéme d'information des affairesmobilieres Géaude qui
constitue un outil de pilotage majeur du budget ohitier de la gendarmerie lui a
été présenté. Le systeme d'information Géauddéssirmais étendu a I'ensemble
du parc immobilier de la Défense.

Le domaine des affaires immobilieres est particeligent important au
sein de l'institution gendarmerie car il compte ieow 75 000 logements et plus
de 4,5 millions de mde locaux de services répartis sur tout le terdtaational.
Le parc immobilier est constitué a 25 % d’immeubdgpartenant a I'Etat et a
75 % dimmeubles pris en location essentiellemenprés de collectivités
territoriales.
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L'application Géaude du ministére de I'Intérieut #gerfacée a Chorus
depuis le Yjanvier 2011 sur I'envoi et la modification dessas a bail concernant
les logements des gendarmes ainsi que sur les desae paiement des loyers
relatifs & ces prises a bail (demande de paiemertrggagement juridique). Ces
modalités d’échange ont été validées avec la Dinectu budget et la Direction
générale des finances publiques.

D. LE REGROUPEMENT A BALARD DES ETATS-MAJORS ET DES
SERVICES CENTRAUX DU MINISTERE DE LA DEFENSE

Le regroupement des états-majors et services centha ministére de la
Défense sur le site de Balard contribuera a I'aongtion de la gouvernance du
ministére, a la rationalisation des emprises paniges et a une réduction des colts
de soutien de I'administration centrale. Il permeett'améliorer le cadre de travalil
des états-majors et de I'administration centrale.

L'essentiel du déménagement du ministére aura &atre mars et
novembre 2015.

En I'absence du projet Balard, le ministére awléiinvestir des sommes
importantes pour la remise en état des batimenttaexs et des réseaux de
systemes d'information et de communication. Le qtroBalard représente
270 000 métres carrés. Le loyer sera de 150 0@ @ar an.

Limité a 9 300 postes de travail, le site de Balaedpeut pas accueillir
'ensemble des services de I'administration ceatrdle fort de Montrouge
constituera le second péle de I'administration @aten termes d’effectifs et le
fort de Vanves accueillera les organismes ayanbdssins particuliers en termes
de sécurité.

Le projet est réalisé dans le cadre d’'un contrgbatéenariat public/privé
intégrant la conception architecturale et techni¢meonstruction ou la rénovation
des batiments, I'entretien et la maintenance, &sices et la réalisation et la
maintenance des réseaux informatiques et téléphesicy compris la fourniture
et I'entretien des postes informatiques pendantdumée de cing ans.

Le ministére finance le projet Balard sur la toéalde son périmetre
(investissement, frais financiers, entretien-maiatee, fonctionnement, services)
pour le colt actuel de fonctionnement de I'admiaigtn du ministére sur le
méme périmetre.

Ce projet va fortement contribuer au développerseaio-économique du
guartier puisqu’il va permettre I'arrivée de 10 Gff@iployés du ministére et de
4 500 personnes dans les bureaux de la Corne G@8sémplois permanents ont
été créés par Opale Défense pour le bon fonctioanedu ministére.



1. Lalibération d’'une quinzaine d’emprises parisi  ennes

Le projet s'accompagne de la libération d'une qaimz d'emprises
parisiennes abritant des services d’administratiemtrale appelés a se regrouper
sur le site unique. Certaines de ces emprisesigranss sont ou vont étre cédées
(llot Saint-Germain, Saint Thomas d’Aquin, PenthetrBellechasse). Ces ventes
ne financeront pas le projet Balard réalisé enepariat public-privé, dont la
redevance contractuelle est entierement gagéespatrclonomies induites par les
effets conjugués du regroupement en un seul site éxternalisation.

Les produits des cessions constitueront des receiteeptionnelles qui
bénéficieront a la politique immobiliere du minig@e la Défense.

L'interlocuteur du ministére de la Défense poursiévi du contrat de
partenariat est la société Opale Défense dontiEs€aes dépbts et consignations
est I'actionnaire principal avec minorité de blogag

2. Des adaptations par rapport au projet initial qu i restent limitées

Depuis la signature du contrat, un certain nomi¥eéthements et d'aléas
sont venus en perturber I'exécution et ont géné&e surcolts (traitement de
pollutions résiduelles des sols, désamiantages léonemtaires dans les batiments
existants, travaux complémentaires a réalisedaiaande du ministere).

Les adaptations par rapport au projet initial shr¢s aux restructurations
et a I'évolution des besoins du ministére, évolutimi reste limitée et ne génére
pas de besoins de surfaces supplémentaires. Lkgiéns nécessaires ont surtout
porté sur les systéemes d’information et de comnaiiao.

Les conséquences financiéres des événements ayahiittaux reports de
dates de mises a disposition ont fait I'objet devdhant « surcodts » du 9 juillet
2014. 1l s'éleve a 43,9 millions d’euros dont 3%16 crédits budgétaires et 11,3
sur crédits bancaires.

Un accord sur le décalage des dates de mise asidispa été signé entre
le ministere et Opale Défense. L'essentiel desnigits mis a disposition le
28 février 2015, au lieu du 30 septembre 2014.

3. Le financement de Balard
Les redevances se répartissent ainsi :

—une redevance immobiliere de 54 millions d’eumps, inclut les frais
financiers, sera versée pendant toute la durégldiation de 2015 a 2041,

—une redevance « systemes d’information et de aormwation » de
42,5 millions d’euros pour une durée de cing anss ple 29 millions d’euros
jusqu’au terme du contrat,



—une redevance « services et mobilier » de 34omdll d’euros versée
pendant toute la durée d’exploitation,

—une redevance « maintenance » et une redevaneeowvellement »
respectivement de 20 et 9 millions d’euros.

— une redevance « énergie » estimée a 5,5 millilEnsos.

Les ressources nécessaires au financement dedesanees sont assurées
par le redéploiement des crédits budgétaires actuelministere finance le projet
Balard sur la totalité de son périmétre pour let @iuel de fonctionnement de
I'administration du ministére sur le méme périmeétre

E. PARIS-SACLAY : UN PROJET STRATEGIQUE ET UN DEVOIR DE
REUSSITE

Lancé en 2009 dans le cadre des investissemenenitale projet Saclay
a pris le 13 décembre 2013 un tournant décisital et ses partenaires ont voté la
construction de logements et I'installation d’'aitég économiques. L'objectif est
d’édifier une ville universitaire de 15 000 habigan

L’ambition de I'Etat est de créer et de développerpdle d’innovation
industrielle et scientifique de dimension mondialecluster, classé parmi les huit
premiers pbéles d’innovation.

Cette opération d'intérét national sera localisee 5700 hectares dont
3 100 de terres agricoles, entre les vallées dectté et de la Biévre, & moins de
20 km de Paris.

Le périmétre d'action de [I'établissement public i®&aclay couvre
quarante-neuf communes, quatre intercommunaligfeupant 650 000 habitants,
350 000 emplois, 700 PME, deux universités, de memb établissements de
recherche publics et privés, concentrant 20 % désctiés de la recherche
francaise sur une superficie trois fois et demies plaste que celle de Paingra-
muros Les actions de I'établissement sont concentréesisux grandes zones
d'aménagement : la premiére en Essonne sur ladrand du plateau avec le
projet du campus ville qui s'étend entre le Comariss a I'énergie atomique et
Polytechnique sur sept kilométres et la seconds tenYvelines avec les villes
de Versailles-Satory et Saint-Quentin Est.

Le projet Paris-Saclay représente :

— une opération d’intérét national conduite patdtfen concertation avec
les partenaires locaux, financée a hauteur del&rds8 d’euros sur le programme
d’investissements d’avenir, le plan campus et en@rParis,



—une concentration scientifigue exceptionnelle pan ampleur et sa
diversité disciplinaire, avec la création de I'wmisité Paris-Saclay, de rang
mondial, appelée a devenir la premiére université Hrance avec
10 500 chercheurs et 48 000 étudiants, née du aelpgment de vingt-deux
établissements dont deux universités, onze gra@deles, sept organismes de
recherche,

—un projet économique autour de PME innovantesdet grandes
entreprises avec des centres de recherche quii@bauta création de 4 000 a
6 000 emplois par an,

— un projet majeur d'aménagement urbain de 1 700n@avec une offre
de logements étendue, desservi par un réseau desretl de transports en
commun dont le Grand Paris Express, connecté ales p@habitations et
d’activités.

La particuliére importance du volet immobilier ddnss ses aspects des
batiments universitaires, de recherche sans comtassde bureau ou de logement
conduit le Rapporteur spécial a rappeler plusieorsstats et recommandations
formulés par le Conseil de 'immobilier de I'Etat.

1. Les constats : les failles d'une gouvernance pa r projets
Plusieurs constats peuvent étre faits :

— le projet est ancien, ambitieux, porté par levpaupolitique qui a mis
en place d'importants moyens Iégislatifs, régleraiges et financiers tant dans
'immobilier académique que dans des investissesnestientifigues et de
recherche,

— 'opération Paris-Saclay, ambition nationale, tdaiontribuer au
redressement de la compétitivité et de I'apparmmhémique et scientifique, ce qui
implique un devoir de réussite et une obligatiomédeiltat pour ces acteurs,

— lesdits acteurs, particulierement le fonds depécation scientifique et
I'établissement public de Paris-Saclay font predvm volontarisme remarquable
qui se heurte toutefois aux difficultés nées ddddave dans la gouvernance des
projets,

— la gouvernance par projets choisie pour condigtee opération a éclaté
et dilué les responsabilités et a retardé lespdsedécision,

— le calendrier des différentes opérations manguentiérence,

— la visibilité en termes de colts est délicatp@réhender.



2. Les recommandations : des prises de décisionsr  apides et cohérentes,
le respect du calendrier, une bonne coordination de S acteurs

Les principales recommandations portent sur :

—la nomination d'un coordonnateur auprés du Premmistre pour
pallier les inconvénients d’'une gouvernance pajefsppour suivre I'ensemble
des opérations, mobiliser les différents acteenge les difficultés et favoriser les
prises de décision rapides et cohérentes ;

—la mise en ceuvre formelle dans les meilleursisléias décisions prises
en réunion interministérielle, notamment celle treés au financement et a la
mise en ceuvre de la contre-expertise des dosstatfs aux établissements
scientifiques et universitaires ;

—une attention accrue, s'agissant des financemsutscessions, aux
conséquences des décisions unilatérales des oatkectocales ;

— s’agissant du projet universitaire, la créati@pide de Il'université
Paris-Saclay grace a l'action fédératrice de ladébion de coopération
scientifique « campus de Saclay », née du rappneehe université-grandes
écoles, avec la mise en place d’une gouvernante fardéfinition d’'une stratégie
immobiliere et du statut juridique des biens foriet des batiments ;

—s'agissant du projet d'aménagement dintérét onali la
complémentarité et la coordination des différentsears publics (centraux,
régionaux et territoriaux) et des acteurs privéarpltaménagement réussi du
campus urbain, véritable défi du projet ;

— le respect du calendrier pour I'arrivée des fparts en commun, priorité
absolue pour la réussite de I'opération.

F. PICPUS : UN NOUVEAU CAMPUS DE 35 000 M? EN PLEIN PARIS

Ce sont des motifs budgétaires qui ont incité len®mement & ne pas
poursuivre I'opération Picpus de regroupement imilieshdes services centraux
de l'agriculture, de I'agroalimentaire et de ladbrL’abandon de ce projet a été
acté lors de la réunion interministérielle du Idvjar 2013. Le ministéere a
procédé aux négociations en vue de résilier lesmdaren cours et procede a la
libération progressive du site.

Le ministére chargé de I'enseignement supérieudeetla recherche
reprendra le site de Picpus I€janvier 2016 pour la construction de 'université
Paris lII.
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1. Une opération immobiliere d’opportunité dont I'e xemplarité n’est pas
avérée

Ce projet, qui permettra de réunir la totalité ofeplantations de Paris IlI
sur un campus urbain de 36 000 meétres carrés darsirRra-muros est apparu
comme une solution opérationnelle et rapide aulpnob du batiment trés dégradé
du site de Censier. Ce site représente un probitnsanté publigue majeur et ses
matériaux amiantés rendent son entretien diffifleolteux.

En octobre 2013, le ministére a annoncé le lancermdanchantier. I
devrait accueillir les 18 000 étudiants de I'unsi&r de Paris Ill. Les étudiants
iront rue de Picpus, mais la présidence de l'usité&restera dans le batiment de
la Sorbonne.

2. Des dépenses avaient été engagées par le ministé  re de I'Agriculture a
hauteur de 28 millions

France Domaine indigque que les projets engagéle guojet Picpus par le
ministere de I'Agriculture (études techniques avaux engagés sur un béatiment
classé) ont été entierement valorisés par le rér@isthargé de I'enseignement
supérieur et de la recherche.

Compte tenu de la différence des projets, le Rappospécial s’interroge
sur la capacité de ce dernier a réutiliser lesestumhtérieures du ministere de
I'Agriculture. Il estime, en I'état de ses inforrmats, le co(t de I'abandon du
projet proche de 28 millions d’euros.

G. L'ILOT SEGUR FONTENOY

L’Etat a décidé de restructurer 'ensemble immebiségur Fontenoy afin
d'y accueillir un « centre de Gouvernement ». Cefiération a pour objectif de
regrouper une partie des services du Premier men&tun ensemble d'autorités
administratives indépendantes.

L’ensemble immobilier restructuré accueillera auimaa2 300 postes de
travail sur une superficie de 46 000 m? surfacdesubrutes de surfaces utiles
brutes (SUB).

Par arrété du 24 mai 2013, I'Etat a transféré 30 AFIM les droits réels
immobiliers attachés a ce site, pour un montan82i8 millions d'euros. Cette
société anonyme, dont I'Etat détient la totalité cdypital, assure directement la
maitrise d’ouvrage des travaux de restructuratembethsemble immobilier.

Par protocole signé le méme jour, la SOVAFIM s’esgagée a mettre
l'immeuble a la disposition de I'Etat, dans le @dfun bail en I'état futur
d’achévement d'une durée de douze ans a comptactievement des travaux de
restructuration. La durée prévisionnelle des trayatudes comprises, est de
48 mois a compter du 24 mai 2013.



Le programme de travaux de restructuration sefsséédans le cadre d’'un
contrat de promotion immobiliere et d’exploitatioraintenance signé par la
SOVAFIM en février 2014 avec la société Horizongmgramme que le dialogue
compétitif a permis d’améliorer. La livraison derimeuble interviendra en deux
étapes : au deuxieme semestre 2016 s’agissantindeduble Fontenoy pour
permettre linstallation anticipée des autoritésmanstratives indépendantes
regroupées sur le site, et au début du deuxiemessgmm2017 pour I'immeuble
Ségur hébergeant les services du Premier ministre.

Conformément au protocole locatif signé concomitamima I'arrété de
transfert le 24 mai 2013, I'Etat a signé un bagala SOVAFIM le 23 mai 2014.
Ce bail prévoit un loyer annuel de 20,1 millionsufos, net de tous les impots et
charges du propriétaire. Si la durée du transfstdioits réels a été fixée a 34 ans
pour assurer a la SOVAFIM une durée effective daixgtion aprés travaux de
trente ans, I'Etat ne s’est engagé a louer lesubocmie sur une durée initiale de
douze ans.

A ce loyer s'ajoutera le montant de la taxe foreida taxe sur les
bureaux, le gros entretien et les assurances ppaeta SOVAFIM, estimés
a 5,2 millions d’euros, ce qui portera le loyer a@ind( par I'Etat & la SOVAFIM
a 25,3 millions d’euros. L’Etat assumera par ailewn certain nombre de
dépenses courantes, dont le montant total est éesiince stade également a
5,2 millions d’euros. L’Etat a été tenu informé aiépot du permis de construire le
20 mai 2014.






EXAMEN EN COMMISSION

Aprés l'audition de M. Christian Eckert, secrétaiéEtat en charge du
Budget (voir le compte rendu de la commission éady 7 novembre 2014 a
9 heures 3", la commission des Finances examine les crédits mdissions
Gestion des finances publiques et des ressourceaihes, Provisionst Régimes
sociaux et de retraite, ainsi qles comptes spéciau@estion du patrimoine
immobilier de I'Etatet Pensions.

Suivant l'avis favorable de Mme Karine Berger, déviMean-Louis
Dumont et Michel Pajon et malgré I'avis défavorable M. Camille de Rocca
Serra, rapporteurs spéciaux, la Commissamiopte les crédits de la mission
Gestion des finances publiques et des ressourceaihes.

Puis, suivant 'avis favorable de M. Michel Pajoapporteur spécial, la
Commission adopte les crédits de la mis®oovisionset suivant I'avis favorable
de M. Jean-Louis Dumont rapporteur spécial, eltiopteles crédits du Compte
spécialGestion du patrimoine immobilier de I'Etat.

Enfin, la Commissiomdoptesuivant I'avis favorable de M. Yves Censi,
rapporteur spécial, les crédits de la missiBagimes sociaux et de retragedu
compte spécidPensions.

@ http://mww.assemblee-nationale.fr/14/budget/plf20@Emissions_elargies/







ANNEXE :
LISTE DES PERSONNES AUDITIONNEES
PAR LE RAPPORTEUR SPECIAL

Ministere du Budget
— M. Arnaud Lunel, conseiller au cabinet du sedrétEtat au Budget
France Domaine

— Mme Nathalie Morin, administrateur général desarfices publiques,
chef du service France Domaine

Centre des monuments nationaux
— M. Philippe Bélaval, président du Centre des muemts nationaux
Ministere de I'Intérieur

— M. Thibault Sartre, conseiller budgétaire au w©abi du ministre,
aujourd’hui directeur de I'évaluation de la perfarmoe et des affaires financiéres
et immobilieres, M. Olivier Du Cray, sous-directedes affaires immobiliéres,
M. Jean-Frangois Bouton, chef du bureau de lageskes sites d’administration
centrale, M. Marc Abadie, chef de I'lGA

Gendarmerie nationale

—Le général de corps darmée Carmichael, M. RislipDebrosse,
directeur des soutiens et des finances a la Diregenérale de la gendarmerie
nationale, le colonel Eric Marchal, chef du bureas affaires immobiliéres de la
gendarmerie nationale

Ministére de la Défense

— M. Jean-Paul Bodin, secrétaire général de I'athtmation du ministére
de la Défense



