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Contexte et enjeux du projet

Pourquoi faire de la gestion d’actifs ?

✓ Pourquoi faire de la gestion d’actifs ?

✓ Pour anticiper les dépenses à l’aide d’une 
stratégie et d’un système de gestion d’actifs

✓ Pour équilibrer et optimiser les

• coûts,

• performances,

• risques,

• opportunités.

Evolution des besoins de vos usagers et des utilisateurs

Maintien de vos bâtiments et infrastructures

Inflation des mesures réglementaires 

Contraintes budgétaires (coûts des matériaux, de 
l’énergie, etc.) 
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Contexte et enjeux du projet

Périmètre global de la CC Mellois en Poitou

Environ 150 actifs
aux typologies variées

100 000 m²
de superficie

47 500 habitants
sur 62 communes

Périmètre la mission

Typologie
Audit 

détaillé

Audit 

simplifié

Option audit 

simplifié

Education 27 895 m² - 691 m²

Restauration 717 m² 905 m² 468 m²

Administration 7 155 m² 200 m² 1341 m²

Equipements sportifs 2 682 m² - 3 718 m²

Piscines 3 222 m² - -

Enfance jeunesse 2 732 m² 371 m² 1 292 m²

Base de loisir - 1 040 m² -

Divers 639 m² 5 148 m² -

Surface totale 45 042 m² 7 664 m² 7 510 m²

Nombre d’actifs 72 24 15
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Contexte et enjeux du projet

Enjeux de la CC Mellois en Poitou

La communauté de communes Mellois en Poitou dispose d’un parc immobilier important dont elle souhaite évaluer, par un regard extérieur, l’état de santé et d’usage. En 

complément, de nombreuses obligations réglementaires viennent peser sur ce parc comme celles imposées par le décret tertiaire dont il convient de tenir compte. Face à ces 

besoins, la communauté de communes souhaite disposer d’un Schéma Directeur Immobilier et Energétique (SDIE) pour améliorer la gestion de son patrimoine.

Le patrimoine de la communauté de communes est composé d’environ 150 actifs pour une surface totale estimée à 100 000 m². Les typologies d’actifs sont nombreuses : 

écoles, gymnases, piscines, stations d’épuration, logements, locaux économiques, gendarmeries, etc. Le périmètre concerné par l’étude s’élève à environ 100 actifs pour une 

surface d’un peu plus de 50 000 m².  Le niveau de détail attendu pour l’audit mené sur chacun des actifs est variable (cf page 6). A noter qu’une partie du patrimoine est en 

option.

Le SDIE est à l’initiative de la direction générale. Le suivi de la démarche sera assuré par les services techniques, et en particulier M. Crevat et Mme de Beausse, en collaboration 

avec M. Schneider, directeur des services techniques, M. Gildenrantz, responsable des fluides et M. Fernandez, chef du service travaux et maintenance. Ils formeront ainsi le 

Comité Technique (CoTech). Le Comité de Pilotage (CoPil), sera formé des membres du CoTech ainsi que du président de la communauté de communes, du vice-président des 

services techniques, de la direction des services informatiques et de la direction des ressources humaines.

Les ressources documentaires et techniques sont nombreuses (études de renouvellement énergétique sur de nombreux actifs, rapports de visites périodiques, prédiagnostic de 

l’état actuel bâti sur le patrimoine scolaire, etc.) mais hétérogènes en termes de complétude et sous différents formats (informatique, papier, etc.). Enfin la communauté de 

communes dispose depuis peu de temps du logiciel Mainti4 pour gérer son patrimoine. Ce dernier n’est pas encore renseigné à 100%.
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Compréhension du besoin

La demande porte sur une prestation de conseil en Immobilier visant à réaliser un Schéma Directeur Immobilier et Energétique

La communauté de communes Mellois en Poitou est dotée d’un important patrimoine immobilier qu’elle souhaite évaluer, rationaliser et valoriser de manière optimale. Il 

apparaît donc essentiel, dans un contexte généralisé de maîtrise des budgets, d’entretien des bâtiments et de transition écologique, de se doter d’un outil d’aide à la décision 

afin d’anticiper, d’arbitrer et d’optimiser les dépenses visant à maintenir en bon état de fonctionnement son patrimoine.

Un état des lieux multi-enjeux des actifs concernés par l’étude (bâtiments et abords immédiats) aboutissant à l’élaboration d’un Schéma Directeur Immobilier et Energétique 

(SDIE) s’avère être l’outil adéquat au vu des besoins exprimés par la communauté de communes. Cet audit 360° du patrimoine sera établi grâce à l’analyse et valorisation des 

données disponibles, des rencontres et entretiens avec l’ensemble des acteurs concernés et des visites sur le terrain (pour les bâtiments concernés par un audit détaillé). Cet 

audit multi-enjeux du patrimoine (technique, fonctionnel, stratégique et budgétaire) permet d’identifier les opérations de Gros Entretien Renouvellement (GER) à entreprendre 

en vue de les prioriser dans le temps.

Le SDIE dressera ainsi une politique immobilière transversale et multi-échelle à court, moyen et long terme. Cela permettra à la communauté de communes Mellois en Poitou 

d’être plus proactive sur sa gestion immobilière en suivant une méthodologie éprouvée, et d’assurer le suivi et monitoring dans le temps des indicateurs de performance.



Conseil en Immobilier

Confidentiel © 2024 | 10

Compréhension du besoin

Important : volet énergétique dans le cadre du Schéma Directeur Immobilier

La valorisation des données existantes est l’un des objectifs visés par le Schéma Directeur Immobilier. En d’autres termes, l’outil SDI permet d’obtenir une vision complète et 

homogène de l’information déjà disponible mais non centralisée. Il joue ainsi un rôle d’intégrateur de la donnée. Exemples de ressources valorisées : PV commissions de sécurité 

incendie, rapports de vérifications périodiques, diagnostics amiante, audits énergétiques, etc.

La communauté de communes Mellois en Poitou disposera fin 2023 des audits énergétiques de l’ensemble des sites assujettis au décret tertiaire, et lancera sur 2024 des audits 

énergétiques sur le reste du parc. Par conséquent, ces rapports seront analysés et valorisés par l’équipe tbmaestro durant la phase « Audit » du SDI. Les interventions 

préconisées en matière d’amélioration de la performance énergétique des bâtiments seront reprises et ajoutées dans l’inventaire technique. Pour rappel, cette base de données 

recense les travaux préconisés en matière de mise en conformité et traitement de la vétusté.

En cas de non-réalisation d’audit énergétique en amont de l’intervention de tbmaestro, seules des préconisations de travaux moins détaillées seront alors déterminées par 

l’équipe projet (approche généraliste ici retenue). Ces informations permettront toutefois d’identifier les passoires énergétiques à l’échelle du parc, ainsi que la somme à 

consentir pour améliorer la performance énergétique des bâtiments. Aucune mesure lors des visites n’est aujourd’hui incluse dans la présente proposition (uniquement du 

contrôle visuel effectué). Les temps de retours sur investissements ne seront pas non plus calculés.
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Phase 1 : Lancement de la mission

En vue d’accompagner au mieux la communauté de communes, la première étape du projet consiste à :

• Prendre connaissance du projet stratégique et politique, du mode de fonctionnement et de l’organisation interne 
• Transmettre la liste des documents utiles pour la phase de diagnostic, et les recueillir (plans, rapports, référentiels, etc.)
• Présenter et valider le planning général de la mission
• Définir les modalités des visites et entretiens avec les différents acteurs concernés (service patrimoine, responsables de 

sites, etc.)

Il convient également de dresser et fiabiliser l’inventaire du patrimoine immobilier concerné, et par conséquent le périmètre 
de l’étude. 

Principales activités

Objectifs

• Cadrage de la démarche
• Collecte des données et synthèse des éléments transmis (rapports de vérifications, DTA, commissions de sécurité, etc.)

• Identification des personnes à rencontrer

• Programmation des visites et entretiens
• Validation du planning général

Prérequis & rôles

▪ Centralisation des données et documents par le client
▪ Introduction du prestataire par la communauté de communes 

auprès des différents services

Profils impliqués :
▪ Directeur de projet senior
▪ Directeur de projet
▪ Chef de projet

Livrables

▪ Planning de la mission
▪ Inventaire patrimoine fiabilisé
▪ Synthèse des éléments transmis

Hypothèses de dimensionnement

▪ 1 réunion de lancement permettant de présenter la démarche 
et les modalités de la collecte des données

▪ 2 réunions de travail avec le(s) référent(s)
▪ 1 réunion de validation du phasage de la mission et du 

planning des visites

1
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Exemple d’inventaire patrimoine

1
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Phase 2 : Audit 360° du patrimoine immobilier

• Analyse des documents existants et critique de leur fiabilité sur la base du corpus de données mis à disposition : rapports 
DTA / amiante, DPE, audits énergétiques, marché entretien chaufferie, consommations énergétiques, rapports de 
vérifications périodiques, plannings d’occupation, analyse des budgets CAPEX/OPEX, etc.

• Visites sur le terrain des différents sites par une équipe expérimentée pour les actifs concernés par un audit détaillé ;
• Rencontres et entretiens avec le personnel en charge du patrimoine, les services gestionnaires, les élus et les responsables 

de sites en cas de visite.

Un inventaire exhaustif des besoins techniques sera ainsi dressé pour les actifs faisant l’objet d’un audit détaillé. Cette base de 
données est constituée, en plus du coût, de nombreux paramètres comme la nature d’intervention ou encore le niveau de 
risque encouru en cas de non-réalisation des travaux. De la même façon, un inventaire recensant les données occupationnelles 
et fonctionnelles sera établi à l’échelle des actifs, voire des différents espaces pour les bâtiments faisant l’objet d’un audit 
détaillé. 

De manière générale, pour les actifs faisant l’objet d’un audit simplifié l’approche sera qualitative. Dans tous les cas, des 
indicateurs de performance simples et compréhensibles par tous seront mis en place permettant d’avoir une vision 360° du 
patrimoine pour alimenter la réflexion en phase d’élaboration de la stratégie.

Principales activités

Objectifs

• Réalisation d’un état des lieux 360° du patrimoine selon les enjeux suivants : réglementation, vétusté, énergie (valorisation 
des données présentes dans les audits énergétiques), occupation, usage (audit fonctionnel), stratégique et budgétaire. 

• Certains actifs feront l’objet d’un audit dit « détaillé » (quantitatif) comprenant des visites sur site, tandis que d’autres 
feront l’objet d’un audit « simplifié » (qualitatif) comprenant une visite « express » des sites en question. Dans les deux cas, 
l’analyse des documents mis à disposition et des entretiens avec les services seront effectués.

Prérequis & rôles

▪ Outil logiciel interne pour caractériser le patrimoine 
(possibilité d’acquisition par la suite)

▪ Audits énergétiques transmis par la communauté de 
communes

Profils impliqués :
▪ Directeur de projet senior
▪ Directeur de projet
▪ Chef de projet

Livrables

▪ Bases de données (format Excel) de l’ensemble des besoins 
recensés, permettant tris et filtres 

▪ Fiches bâtiments

Hypothèses de dimensionnement

▪ Contrôles uniquement visuels réalisés lors des visites, aucun 
sondage destructif ne sera réalisé

▪ Valorisation de l’information documentaire existante et orale 
non formalisée

▪ Echanges réguliers avec le service patrimoine
▪ Echanges ponctuels avec les autres services et élus

2
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Exemple de fiche bâtiment

2
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Exemple d’inventaire des travaux

2
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Exemple de fiche occupationnelle – fonctionnelle

2



Confidentiel © 2024 | 18

Conseil en Immobilier

Phase 3 : Elaboration de la stratégie

• Présentation des résultats de l’audit lors des ateliers stratégiques
• Prise en compte des orientations stratégiques déjà existantes
• Préconisation d’opérations immobilières, avec des indicateurs d’aide à la décision 
• Analyse comparative des scénarios via un outil opérationnel, dynamique et d’aide à la décision. Mise en priorité des actions 

et de leurs coûts (recettes/dépenses). Cela permet des analyses transversales et globales, selon des paramètres 
personnalisés.

• Parmi l’ensemble des préconisations établies, certaines seront autonomes (un seul bâtiment), d’autres seront 
interconnectées (mise en œuvre nécessitant un enchainement de plusieurs actions)

• Si nécessaire, des logigrammes formaliseront le processus décisionnel afin de faciliter les arbitrages stratégiques

Principales activités

Objectifs

• Produire des analyses croisées et des scénarios
• Arbitrer les paramètres conflictuels en garantissant une cohérence avec le plan stratégique de la communauté de 

communes.

Prérequis & rôles

▪ Prise en compte des projets existants et en cours, cibler les 
« coups partis », qui auront des impacts sur la stratégie globale

Profils impliqués :
▪ Directeur de projet senior
▪ Directeur de projet
▪ Chef de projet

Livrables

▪ Synthèse des préconisations retenues

Hypothèses de dimensionnement

▪ Mise en place d’ateliers stratégiques pour présenter les 
analyses croisées (nombre exact à définir au démarrage de la 
mission)

▪ Itérations et échanges entre les données opérationnelles et les 
orientations stratégiques

3
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Exemple d’outil de scénarisation

3
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Exemple de logigramme

3
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Phase 4 : Formalisation du Schéma Directeur Immobilier et Energétique

• Après présentation, discussion et validation avec les instances décisionnelles : un scénario sera retenu pour constituer la 
stratégie immobilière. 

• Le Schéma Directeur Immobilier présente un état des lieux du patrimoine existant, les orientations d’évolution stratégiques 
et la mise en place d’une programmation pluriannuelle. Il est décliné de façon multi-échelles : à l’échelle globale du 
patrimoine, par typologie d’actifs, et par actif.

• Temps dédié en fin de mission pour former à l’utilisation des différents livrables et mise à profit de l’expérience acquise au 
vu des nombreux projets déjà réalisés. 

Principales activités

Objectifs

• Rédaction du SDIE

• Prise en main des outils / transfert de compétences

• Restitution finale

Prérequis & rôles

▪ Identification en amont du ou des référents SDIE pour le volet 
transfert de compétences

▪ Planification de la réunion de restitution en amont

Profils impliqués :
▪ Directeur de projet senior
▪ Directeur de projet
▪ Chef de projet

Livrables

▪ Schéma Directeur Immobilier et Energétique
▪ Tutoriels d’utilisation des bases de données

Hypothèses de dimensionnement

▪ Formalisation du SDIE
▪ Préparation du support de présentation finale
▪ 1 réunion de présentation des outils et transfert de 

compétences
▪ 1 COPIL en guise de restitution finale

4
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Exemple de rendu

4
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Les prestations non inclues dans le périmètre de la mission : outil de suivi logiciel

 Propre plateforme logicielle web pour 
optimiser la gestion de votre 
patrimoine

 Gains en fiabilité et en efficacité

 Restitutions graphiques de qualité

 Mise en œuvre et utilisation de la 
plateforme logicielle myA par l’équipe 
projet au cours de la réalisation de la 
mission comprise dans l’offre de base 
(sans surcoût)

 Possibilité d’acquisition de l’outil après 
la mission

Confidentiel © 2022 | 23

Sécurisés

100% Web

Gestion de vos Actifs

Gestion de vos Travaux

Ergonomiques

Outils collaboratifs

myA
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Mai 2024 Juin 2024 Juillet 2024 Août 2024 Septembre 2024 Octobre 2024 Novembre 2024 Décembre 2024 Janvier 2025

S01 OFF S02 S03 S04 S05 S06 S07 S08 S09 S10 S11 S12 OFF OFF OFF S13 S14 S15 S16 S17 S18 S19 S20 S21 S22 S23 S24 S25 S26 S27 S28 S29 S30 OFF S31 S32 S33 S34 S35

Phase 1 : 
Lancement

Phase 2 :
Audit 360°

Phase 3 :
Stratégie

Phase 4 :
Formalisation

Pilotage et 
revue qualité

Proposition de calendrier

Planning

Points d’avancementLivrablesAteliers / Séminaires / RéunionsRéunion de lancementLégende : 

La date de démarrage estimée de la prestation est le 13/05/2024. Cette date est sous réserve de la réception par l’UGAP du bon de commande du bénéficiaire. Le 

planning définitif du projet sera présenté au lancement effectif de la mission.

T0 : date prévisionnelle de démarrage de la prestation

Phase 1

Ateliers Stratégiques

Phase 2.1 : Audit 50% du parc

Phase 3 : Elaboration de la stratégie 

Phase 4 : 
Formalisation SDIE

COPIL

COPIL

COPILCOTECH

COPIL

COTECH

✓ Planning de la mission
✓ Inventaire patrimoine fiabilisé
✓ Synthèse des éléments 

transmis

✓ Bases de données (format Excel) de 
l’ensemble des besoins recensés, 
permettant tris et filtres 

✓ Fiches bâtiments

✓ Synthèse des 
préconisations 
retenues

✓ SDIE

Phase 2.2 : Audit 50% du parc

COTECH

Echanges réguliers 
avec le service patrimoine

Echanges réguliers 
avec le service patrimoine

COPIL

✓ CR mi-audit : 50 % du parc visité
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Proposition de calendrier

Planning

Sont inclus à la présente mission : 

• Réunion de lancement : présentation du plan d’action et de la méthodologie, organisation des rencontres avec les différents intervenants impliqués et d’un calendrier du 

projet

• Comité de pilotage (CoPil) : pour validation de chaque phase du SDIE

• Comité technique (CoTech) : permet l’analyse, la modification et la validation des propositions de l’équipe projet, et contribue à la réflexion. Pré-valide chacune des phases 

de l’étude avant sa présentation en CoPil

• Réunion de restitution : comprend les membres du CoPil ainsi que les personnes clés du projet pour présenter cette mission.

• Séances de travail avec les services : entretiens avec les personnes en charge de la maintenance, des travaux, les services gestionnaires, les services supports. Mobiliser 

chacun des agents uniquement sur les sujets dont il a la gestion

• Groupes de travail : les propositions d’action seront  échangées en groupe de travail (services, élus) pour arbitrage et cohérence avec les intentions politiques

Durée de la mission hors options : 
9 mois
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Dispositif 

* Ces éléments sont donnés à titre indicatif et restent estimatifs. L’engagement de résultat porte sur les livrables et non sur le dispositif humain.

L’équipe BearingPoint x tbmaestro sera composée de 3 profils expérimentés afin de réaliser les prestations demandées. 
Les travaux s’effectueront entre les locaux de la communauté de communes, le siège de BearingPoint et de son sous-
traitant tbmaestro.

Profils Rôle

Mobilisation

Charge 
estimative*

TF Phase 1 : 
Lancement

TF Phase 
2.1 : Audit 

360°

TF Phase 
2.2 : Audit 

360°

TF Phase 3 : 
Stratégie

TF Phase 4 : 
Formalisati

on SDIE

TO : 
Patrimoine 

supp.

Pilotage et 
revue 

qualité TF

Pilotage et 
revue 

qualité TO

Directeur de projet Senior
BearingPoint

Responsable de la relation client, garant de la 
qualité des livrables

• S’implique aux jalons clés du projet
• Apporte un fort domaine d’expertise
• Apporte son expérience et sa connaissance du 

marché

16 0 0 0 0 0 0 13 3

Directeur de projet
tbmaestro

Pilotage de l’engagement et de la qualité des 
livrables

• Assume la responsabilité fondamentale du 
projet dans toutes ses dimensions (stratégique, 
commerciale, financière, humaine, juridique, 
organisationnelle, technique…)

• Est garant du pilotage du projet et de la qualité 
des livrables

10 1 1 2 4 1 1 0 0

Chef de projet
tbmaestro

Réalisation de la mission

• Consultant en stratégie immobilière 
• Réalise les livrables

192 10 45 45 40 20 32 0 0

Total JH* 218 11 46 47 44 21 33 13 3
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Tableau de correspondance – tranche ferme 

* Charges estimative, prestations forfaitaires.

Phase Libellé UO
Référence 

UO
Quantité 

UO

13/05/24 + 
Délai de 

livraison à 
partir de T0 

(jours 
ouvrés) *

Date 
livraison 

prévisionnell
e *

Directeur de 
Projet Sénior

Directeur 
de projet

Manager projet 
/ chef de projet

Charge 
(jours) **

Pilotage et revue qualité
BearingPoint

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 7
189 31/01/2025 13 0 0 13

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Moyen 5757282 1

Phase 1 : Lancement de la mission
tbmaestro

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 7 10 27/05/2024 0 1 10 11

Phase 2.1 : Audit 360° du patrimoine immobilier
tbmaestro

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 7

55 29/07/2024 0 1 45 46
4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 1

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Moyen 5757282 4

Phase 2.2 : Audit 360° du patrimoine immobilier
tbmaestro

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 3

115 21/10/2024 0 2 45 474.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 7

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Complexe 5757283 1

Phase 3 : Elaboration de la stratégie
tbmaestro

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 1

155 16/12/2024 0 4 40 44
4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 3

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Moyen 5757282 4

Phase 4 : Formalisation du SDIE
tbmaestro

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Tres simple 5757280 1

185 27/01/2025 0 1 20 21
4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 1

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Moyen 5757282 2

Total 182
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Tableau de correspondance – tranche optionnelle 

* Charges estimative, prestations forfaitaires.

Phase Libellé UO
Référence 

UO
Quantité 

UO

13/05/24 + 
Délai de 

livraison à 
partir de T0 

(jours 
ouvrés) *

Date 
livraison 

prévisionnell
e *

Directeur de 
Projet Sénior

Directeur 
de projet

Manager 
projet / chef 

de projet

Charge 
(jours) **

Pilotage et revue qualité
BearingPoint

4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 1 224 21/03/2025 3 0 0 3

Option : Patrimoine supplémentaire 4.3 Réalisation d'un schéma directeur immobilier Simple 5757281 8 220 17/03/2025 0 1 32 33

Total 36
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Le groupement 
titulaire du marché

MANDATAIRE

CO-TRAITANT

CO-TRAITANT CO-TRAITANT

SOUS-TRAITANT SOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANTSOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANT

SOUS-TRAITANT

EMBASE et 2B CONSULTING pour proposer des missions 
de space planning et de programmation dans le cadre 
d’opérations de réaménagement ou de construction / 

réhabilitation, avec expertise reconnue auprès des acteurs 
de la santé, de la recherche et des collectivités

ARTIMON, INETUM et TBMAESTRO pour accroître notre 
volume de ressources sur des missions de schémas 
directeurs immobiliers avec une expertise reconnue 
auprès des collectivités, de la DIE, des ministères et des 
établissements publics dont notamment les universités

MODAAL pour apporter une expertise sur 
les sujets de stratégie immobilière et les 

opérations de valorisation du foncier, 
ressource encore trop souvent inexploitée 

par les acteurs publics

ATIGIP en tant qu’acteur mobilisé en faveur 
de l’insertion, qui nous appuiera dans la 
réalisation de plans d’aménagement

INOVISTA pour nous appuyer dans le 
déploiement du marché en outre-mer, 
grâce à son rayonnement dans l’Océan 
Indien qui vient compléter les 
implantations d’Egis dans les Antilles et 
en Polynésie

SOUS-TRAITANT
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