
La mise en œuvre d’un 

Schéma Directeur Immobilier

-
Retour d’expérience de la 

commune d’Arradon 

ALEC du Pays de Saint Brieuc – le 1er juillet 2021 à Plédran



Cadre de l’intervention 

 Présentation des intervenants et de la commune d’Arradon 

 Le schéma directeur immobilier 

 Le contexte – intérêt 

 Les étapes de mise en œuvre : 

 Genèse et objectifs

 Organisation

 État des lieux : présentation des bâtiments d’Arradon 

 Réalisation de scénarios (le chiffrer)

 Réalisation du PPI – FI

 Arradon et le SDI en 2021

 Questions
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Présentation des intervenants et de la 

commune d’Arradon

 Serge LESBOS : adjoint en charge des travaux (2008-2014 et depuis 2020)

 Gaëtan LE MEITOUR : directeur du pôle services techniques (depuis 2015) 

 Commune d’Arradon (56)

 5 340 habitants (INSEE 2017) – 15 000 habitants pendant l’été (INSEE 2013)

 Membre de Golfe du Morbihan Vannes Agglomération

 75 agents titulaires et 25 contractuels 

 Un budget 2021 d’environ 11 M€ : 4,2 M€ en investissement et 6,8 M€ en fonctionnement

 19 000 m² de patrimoine bâti répartis sur 42 sites

 Une forte pression foncière reparti en 2 pôles urbains : Bourg et quartier du Moustoir

 Population stable avec une tendance au vieillissement 
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Arradon : 
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Schéma Directeur Immobilier : 

 Contexte – intérêt

Chaque collectivité dispose d’un patrimoine immobilier affecté à des utilisations variées.

Accumulé au fil des ans et des besoins, il est souvent mal connu des collectivités qui le

possèdent.

Dans le contexte de contraction budgétaire, une gestion patrimoniale rationalisée et

adaptée peut pourtant représenter un gisement précieux d’économies, sans impact sur

la qualité du service rendu.

En définissant les orientations de la politique patrimoniale, le Schéma

Directeur Immobilier constitue un levier puissant au service de la politique territoriale et

de son économie.
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Schéma Directeur Immobilier :

 Genèse et objectifs 

En 2018, l’équipe municipale en place sollicite les services municipaux pour disposer d’un état
des lieux globale de son patrimoine bâti. D’abord étudié en interne, la collectivité se
renseigne pour rencontrer des collectivités et des prestataires ayant réalisés ce diagnostic.

Démarche très rare en 2019, la commune se positionne néanmoins sur la création d’un schéma
directeur immobilier (SDI) pour répondre à la sollicitation des élus.

Afin de solliciter un prestataire, plusieurs objectifs sont définis :

 Disposer d’une connaissance fine de son patrimoine immobilier, de son état 
technique et de ses usages,

 Trouver une adéquation entre les évolutions démographiques et l’offre communale 
en équipement public,

 Rationnaliser les utilisations des équipements publics,

 Optimiser les coûts d’entretien qui pèsent sur les bâtiments de la commune,

 Prendre en compte les évolutions règlementaires agissant sur les bâtiments,

 Anticiper au mieux les différents postes de dépenses patrimoniales afin d’éviter 
des effets de seuil importants lorsque les bâtiments datent de la même époque. 
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Schéma Directeur Immobilier : 
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 Organisation

A la suite d’une procédure de mise en concurrence lancée fin 2018, le bureau d’études

ESPELIA est retenu en février 2019 afin de mener cette étude pour un montant d’environ

45 500 € TTC.

Lors de la réunion de lancement ESPELIA demande la mise en place de 2 comités :

 Un comité de pilotage (COPIL) composé d’élus et du DST

 Un comité technique (COTECH) composé  exclusivement d’agents de la commune 

 Services techniques (3 agents)

 Service finances 

 Service urbanisme 

 Service enfance jeunesse (3 agents)

 Service juridique

Attention un SDI impose une forte implication des élus et des services. Au delà du projet

politique, il s’agit également d’un projet de service. Dans ce cadre, un étudiant de la

licence professionnelle « Métiers Techniques des Collectivités Territoriales » a assuré le

suivi de ce dossier.





Schéma Directeur Immobilier :  

 L’état des lieux : présentation des bâtiments d’Arradon

 34 bâtiments visités par le bureau d’études (80 %)

 Des dizaines d’entretiens avec les gestionnaires de bâtiments : agents communaux et 

directrices des établissements scolaires communaux 

 Rencontres avec le COPIL et le COTECH 

 Durée de la phase : environ 4 mois 
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Schéma Directeur Immobilier : 
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Schéma Directeur Immobilier :  

 L’état des lieux : présentation des bâtiments d’Arradon – Indice de Vétusté Physique
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Schéma Directeur Immobilier :  

 L’état des lieux : présentation des bâtiments d’Arradon – Indice de Valeur d’Usage
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Schéma Directeur Immobilier :  

 L’état des lieux : présentation des bâtiments d’Arradon

 Coût* moyen de l’entretien / maintenance : 7,39 € / m² => inférieur de 20 % au panel

 Coût* moyen du nettoyage : 15 € / m² => inférieur de 54,3 % au panel 

Point de vigilance : Les contrats de prestations externes ne sont 

pas intégrés

* Coût moyen entre 2016 et 2018
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Schéma Directeur Immobilier : 

 Réalisation des scénarios 

 Classement des bâtiments par catégorie à partir de l’état des lieux 

 Retranscription concrète des problématiques identifiées dans l’état des lieux

 Vision prospective et politique des élus (positionnement politique)

 Aspect financier déterminant : 

 Possibilité de cession 

 Possibilité de construction 

 Possibilité de rénovation (plus ou moins lourde)

 Intégration des répercutions sur les charges de fonctionnement et d’investissement (en fonction de 

chaque scénario). Chaque chiffrage doit être intégré dans le PPI communale (lorsqu’il existe) en 

lien avec le service des finances 

 Attention il s’agit d’estimation sans aucune définition d’un programme. Pour mémoire, la définition 

d’un programme est la clé d’un aménagement ou d’une construction réussie : détermination des 

objectifs, du lieu, de l’enveloppe financière … 
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Schéma Directeur Immobilier : 

 Réalisation du PPI-FI (investissement et fonctionnement) :

 Quelques chiffres clés : 

 14% : pourcentage qui correspond au montant à allouer en frais de fonctionnement chaque année 

sur un bâtiment en fonction du coût de construction. Exemple : 

 Construction d’une nouvelle salle de sport : 

 Montant de l’opération => 1m€ 

 Frais de fonctionnement annuel estimé (chauffage, ménage, maintenance, assurance, …) => 140 k€

 1,5 : Pourcentage qui correspond au montant à allouer par an pour maintenir les actifs en état en 

fonction de la valeur actuelle de remplacement (qui n’est pas la valeur de cession). Il s’agit des 

travaux de « Gros Entretien Renouvellement » (GER)

 18 € HT/ m² : Montant à allouer chaque année sur les travaux de maintenance pour bénéficier 

d’une maintenance idéale (prédictive, préventive et en intégrant les contrôle périodique). Attention 

certains coût sont fléchés en tant que « Gros Entretien Renouvellement » (GER)

 3,5 : Coefficient à multiplier par le montant d’une opération qui correspond au coût global du 

bâtiment pendant toute sa durée de vie (environ 60 ans)
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Schéma Directeur Immobilier : 

 Réalisation du PPI-FI (investissement et fonctionnement)
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Schéma Directeur Immobilier :

 Arradon et le SDI en 2021

 Nouvelle équipe majoritaire municipale suite aux élections de juin 2020

 Visite de l’ensemble des bâtiments communaux à l’ensemble des élus du Conseil municipal en septembre et 

octobre 2020 (3 jours de visites organisés par thématique)

 Présentation de la démarche SDI en bureau municipal

 Présentation d’état des lieux et des scénarios de l’ancienne municipalité en bureau municipal et en réunion de 

majorité entre octobre et janvier 2021

 Travail en commission et par le groupe majoritaire pour déterminer de nouveaux scénarios entre mars et 

juillet 2021 en lien avec le programme politique

 Définition d’un nouveau scénarios pour la rentrée 2021

 Davantage de finances allouées pour l’entretien du parc immobilier : 

 2018 : 300 k€ 

 2021 : environ 550 k€

 Points de vigilance : 

 Le positionnement politique est primordial

 Les services de la commune doivent être en capacité (temporel notamment) pour mener cette démarche mais 

également pour la mettre œuvre : opération à engager, à suivre et à entretenir …
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Schéma Directeur Immobilier :

Questions
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Schéma Directeur Immobilier :

Merci pour votre attention
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