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SYNTHESE

Les principales données de la mission

Le compte d'affectation spéciale (CAS) « Gestionpddrimoine
immobilier de I'Etat » est une mission qui compreed programmes
budgétaires 721 « Contributions des cessions inliaaks a I'étranger
au désendettement de I'Etat », 723 « Opérationinii@res nationales et
des administrations centrales » et 724 « Opérationmobiliéres
déconcentrées », tous trois placés sous la redpititésde la directrice de
I'immobilier de I'Etat.

Depuis sa création, en 2006, le CAS avait vocatianutualiser les
recettes issues des produits de cessions d’auiif®biliers de I'Etat pour
financer des opérations immobilieres structuraategrofit de ses services
et de ses opérateurs. Une partie des recetteatézae ailleurs, reversées
au budget général de I'Etat afin de contribuerradésendettement.

A compter de 2017, ses principes de fonctionnenmit été
largement modifiés, dans le prolongement de larmégode la politique
immobiliere de I'Etat décidée en 2016 :

- le programme 309 « Entretien des batiments de ti¥t@étant
supprimé, les opérations qui entraient dans sommpée sont
désormais financées sur le CAS, qui a donc ét@icdaix dépenses
d’entretien a la charge du propriétaire ;

- parallélement, ses recettes ont été étendues adevamces
d'occupation du domaine de I'Etat et sa contributicau
désendettement maintenue une derniére fois en 2018, la forme
d’'une contribution exceptionnelle du ministére géades affaires
étrangeéres, et interrompue au-dela ;

- le périmétre des opérations susceptibles d'étemtifes par le CAS a
été élargi aux dépenses d'investissement ou diegriréu propriétaire
réalisées par I'Etat sur les infrastructures op@matlles de la défense
nationale ;

- enfin, deux programmes sont créés pour exécutatdpsenses selon
gu’'elles se rapportent a des administrations clesti@u a vocation
nationale) ou déconcentrées.
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Les principales observations

L'analyse de I'exécution budgétaire en 2017, qu8’est pas écartée
des principes et des régles du droit budgétaiiteaparaitre :

- des recettes de cessions immobilieres sensibleimf&nteures a la
prévision pour 2017 et, d’'une année a l'autre, ierimdition de prés
de 40,0 %, en raison principalement, selon la tioeale 'immobilier
de I'Etat, de l'attentisme des acheteurs sur lech@immobilier
professionnel ;

- un niveau accru de dépenses aprés plusieurs eeemaseécutifs de
baisse, notamment concernant le ministére des argquéa engagé un
nombre important d'opérations de gros entretien ;

- un solde de trésorerie en baisse de 9,4 % sur,unas qui représente
encore une année et demie environ de consommagiamédlits de
paiement au rythme actuel.

Fin 2017, la soutenabilité budgétaire du CAS estid@®. A long
terme, la pérennité de son modéle économique paraievanche, fragile.

Les recommandations de la Cour

Le suivi des recommandations relatives a la ge&dr6

L’analyse de I'exécution budgétaire du CAS pountiée 2016 avait
conduit la Cour & formuler I'unique recommandasoivante : « Elaborer
la charte de gestion du CAS “Gestion du patrim@ime@obilier de I'Etat”
en conformité avec sa nouvelle configuration. »

La recommandation a émdise en ceuvre

Les recommandations formulées au titre de la ge@d 7

A lissue de l'analyse de I'exécution budgétaireipbannée 2017,
la Cour formule les deux recommandations suivantes

- recommandationl : « Abandonner l'indicateur relatif & la durée
moyenne de vente des biens immobiliers au pradfih dhdicateur qui
mesure le taux de vacance du parc immobilier dat’ ;

- recommandationa® : « Mettre en place un nouvel indicateur afin de

mesurer |'effort consacré a I'entretien “lourd” gdarc immobilier de
I'Etat ».
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INTRODUCTION

Le parc immobilier occupé par I'Etat en France etééranger
représentait, fin 2016, une superficie utile bdees6,5 millions de métres
carrés ("), a 82,0 % environ sa propriété, et une valeuergeson bilan
de 60,8 Md€. S'y ajoutaient 20,3 millions déloi appartenant également,
mais occupés par ses opérateurs.

Pour entretenir et valoriser ce patrimoine, etefan sorte qu’il
réponde, pour un co(t maitrisé, aux besoins fomeéls de ses agents,
I'Etat met en ceuvre une politique interministéeelli repose sur soixante
et onze programmes budgétaires, pour lesquels elfinances initiale
(LFI) de 2017 a ouvert 7,4 Md€ de crédits de parmdont 0,6 Md€
au titre des programmes 723 « Opérations immobedienationales
et des administrations centrales » et 724 « Op&tiimmobiliéres
déconcentrées ».

Ces deux programmes transversaux, placés sousplangabilité de
la directrice de I'immobilier de I'Etat, ont vocati & mutualiser les recettes
issues des produits de cessions d'actifs immosilier des produits de
redevances domaniales ou de loyers percus afimaecker des opérations
immobiliéres structurantéset des dépenses d’entretien dites «du
propriétaire % au profit des services de I'Etat et de ses opdrsaite

lIs sont regroupés au sein du compte d’'affectatjpéciale (CAS)
« Gestion du patrimoine immobilier de I'Etat », titarticle 47 de la LFI
pour 2006 définissait a I'origine les principesfdectionnement. De cette
maniére, les ministéres occupants sont assurés geirsrétrocéder une
part significative des produits de cessions imnidiak et, par la méme,
incités a restructurer le parc immobilier qu'ilcapent. A cette fin, le CAS
est divisé en quinze budgets opérationnels de anuge (BOP) centraux,
correspondant notamment aux ministéres, qui dispaedélégations de
gestion pour exécuter les dépenses, et vingt-qUB@®® régionaux,
s’agissant des opérations et dépenses suiviespprdfets de région.

Depuis sa création, la structure et le périmetreC#is ont été
régulierement modifiés, tant en recettes qu’en Wége afin de s'adapter

1 Entre 2006 et 2016, la vente d’'implantations imit@tes superflues a ainsi rapporté
pres de 6,5 Md€.

2 Acquisitions, constructions, restructurations,eféges préalables a cession.

3 Maintenance préventive ou corrective, mise enaonité, remise en état, controles
réglementaires et diagnostics, par opposition atrétien courant, qui incombe a
I'occupant, méme si, en pratique, des recouvremmnisent exister.
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aux évolutions de la politique immobiliére de I'Etza refondation de cette
derniéré, décidée en 2016, a ainsi conduit a élargir, aptende 2017, le
périmétre du CAS de maniére a en faire un vectadgétaire plus cohérent
des dépenses de I'Etat propriétaire, bien que jotmuwjours un réle
modeste a cet égard :

- les dépenses d’entretien du propriétaire qui étdiebjet, jusqu’en
2016, du programme°309 « Entretien des batiments de I'Etat »,
désormais supprimé, ont été transférées au CABé&lativement, de
nouvelles recettes (redevances domaniales, loyggcsig) lui ont été
affectées ;

- en complément, le programme 721 « Contributionéseddettement
de I'Etat » — qui fait également partie du CAS at [equel étaient
reversés tous les ans au budget général jusqui@a0u produit des
cessions immobiliéres — a été renommé « Contribsitdes cessions
immobilieres a I'étranger au désendettement deal’Bt et sa
contribution rendue forfaitaire (60,1 M€), puis leuh compter de
2018 ;

- le périmétre des opérations susceptibles d'étemties par le CAS a
été élargi aux dépenses d'investissement ou diegriréu propriétaire
réalisées par I'Etat sur les infrastructures op@matlles de la défense
nationale ;

- le programme 724 précité a été créé pour rasseettdeivre les BOP
régionaux.

Cette reconfiguration du CAS a constitué un chamggmotable
dans la doctrine de gestion de 'immobilier de dEpuisqu’elle consacre
le principe du financement de travaux d’entretidoucd », pour une large
part récurrents, par des cessions de biens imrailpar définition
ponctuelles et non reconductibles.

Pour 2018, la LFI est venue, a nouveau, modifemghnisation du
CAS en rassemblant les dépenses des administratensales et
déconcentrées en un seul programme, a reboursoibuai avait été fait
pour 2017, avec, a la clé, un regroupement degsfadilitant leur gestion
et une nouvelle diminution du nombre des unitésaijpnnelles (-35,0 %).

Enfin, la loi de programmation des finances puldgpour la
période 2018 a 2022 prévoit que le CAS sera déssmpmes en compte
pour apprécier le respect de la norme de dépeiietbfes de I'Etat.

4 Qui s'est notamment traduite par la mise en pldcme nouvelle instance de
gouvernance, la Conférence nationale de I'immobitieblic, la transformation du
service France Domaine en une direction de I'imtiebile I'Etat et la généralisation
des schémas directeurs immobiliers régionaux.
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1 LES RESULTATS DE L’'EXERCICE

Le tableau suivant présente I'évolution du CAS eh72

Tableau n° 1 :évolution du compte d’affection spéciale en 2017

En M€ AE CP Recettes | Trésorerie 5;:;%?
Solde fin 2016 456,8 662,7 S.0. 896,3 327,2
Crédits non reportés 0|0 0,0
Crédits ouverts en LF 593|6 585,0
Mouvements de crédit 3,4 4.0
Mesures de régulatior 0,0 0,0
Solde disponible 1053|8 1251,7
Exécution -623,4 -517,7 433,8 -83,9 105,8
Solde fin 2017 430,38 734,0 S.0. 812,4 433,0
AE affectées 2554
AE non affectées 1749

Source : documents budgétaires et direction denfihilier de I'Etat.

1.1 Des recettes en forte diminution

Comme les années passees, le compte retrace ppteéroent, en
recettes le produit des cessions de biens immaobilie I'Etat.

Afin d'assurer le financement par le CAS de dépsmbentretien
« lourd » auparavant supportées par le programrde«@Bntretien des
batiments de I'Etat », désormais supprimé, les trecettes domaniales
suivantes, qui étaient comptées parmi les recetirdiscales, lui ont été

attribuées a compter de 2017 :

- les redevances des concessions ou autorisatioiositdenature de la
compétence du directeur départemental des finameddiques
(revenus du domaine public non militaire) ;

- les redevances des logements concédés par I'Etat iloest
propriétaire (autres revenus du domaine public) ;

5 Dont 87,5 M€ au titre de I'ex-programme 309 « &iign des batiments de I'Etat ».




12 COUR DES COMPTES

- les loyers et indemnités d'occupation (revenusahalne privé).
Le tableau suivant détaille les recettes enregistsér le CAS.

Tableau n° 2 :recettes du CAS en 2017

En Mé Exécution LFI Exécution
2016 2017 2017
Total des recettes 5737 584,0 438,8
Cessions immobilieres 559/5 500,0 339,6
Redevances domaniales et loyers 0,0 g5,0 86,3
Versements du budget général 6,7 D,0 3,9
Fonds de concours 7.6 0,0 4,0

Source : documents budgétaires.

Si les montants encaissés au titre des redevaecesn$ révélés
Iégérement supérieurs a la prévision (+ 1,5 %)réesttes des cessions
immobilieres sont, elles, sensiblement inférie (82,1 %) et, d'une année
a l'autre, diminuent de prés de 40,0 %, tout confeneombre de biens
cédés (-24,7 %).

Plusieurs facteurs, de nature principalement exaggeuvent
expliquer cet écart significatif entre prévisionescution, déja observé
par le passé, parmi lesquels :

- la raréfaction, au fur et a mesure des cessiosdjidas attractifs, donc
susceptibles d'étre vendus plus rapidement que bieas dits
complexe$;

- les décotes, parfois importantes, avec lesquebesines cessions
publiques sont réalisées, en application de ldual8 janvier 2013

- enfin, selon la DIE, lattentisme des acheteurs Rurmarché
immobilier professionnel, pour les biens autres mgigfs ou rénovés.

Fin 2017, la DIE recense ainsi 274 biens immoldjidiune surface
utile brute totale de 190 037 métres carrés (S8 du parc) et d’'une
valeur estimée a 0,8 Md€ environ, pour lesquelsréeessus de cession
était susceptible d’aboutir en 2017, mais qui démeement se poursuivre
au cours des prochains exercices. Deux tiers @enik sont considérés

6 Parce que situés en dehors des zones les pliesechébs ou dans un état dégradé, ou
bien encore qui ne satisfont pas aux normes emamentales et d’accessibilité les
plus récentes.

7 Relative a la mobilisation du foncier public endavdu logement et au renforcement
des obligations de production de logement social.
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par la DIE comme « Difficiles » ou « Trés difficgle a céder. Il s'agit, en
particulier, de biens situés en lle-de-France l&téanger, ou les recettes
constatées sont le plus en retrait par rapporpaénisions.

S’agissant des biens cédés en 2017, le tableaars@n détaille la
répartition géographique en nombre et en valeur.

Tableau n° 3 :répartition géographique des cessions en 2016 etlZ0

Exécution 2016 Exécution 2017
Nombre de Recettes Nombre de Recettes
biens cedes|  (en M€) biens cedeés|  (en M€)
Total 889 559,5 669 339,6
Tle-de-France 112 3444 9p 1949
Métropole (hors IdF) 656 1442 53R 103,2
Outre-mer 103 5,9 33 4,6
Pays étrangers 1§ 64,8 12 36,9

Source : données ajustées du logiciel OSC de latirede 'immobilier de I'Etat.

En 2017, la vente de biens immobiliers de I'Etaiés en lle-de-
France a rapporté plus de la moitié du produit ehdas cessions, alors
gue pres de neuf ventes sur dix ont été réaliskesra.

De méme, si les ventes de I'année ont concerng,aarine 2,0 %
des cas, des biens situés a I'étranger, elles amtribué a hauteur de
10,9 % au produit annuel des cessions immobiliénesgistré sur le CAS.

Les cessions supérieures a un million d’euros sgmtént 5,4 % du
nombre des ventes réalisées en 2017 et 80,5 %oduipde cession total.
En particulier, les quatre cessions suivantes ontribué a hauteur de
45,6 % du produit total des ventes de 2017 :

- le site de l'école Centrale Paris (Chatenay-Malgbmgedeé le
23 octobre 2017 pour 92,5 M€ ;

- le site anciennement occupé par I'Institut géogiqph national
(Saint-Mandé), vendu le 27 juin 2017 pour 31,0 M€ ;

- I'ensembile sis 69, quai d'Orsay (Parf, ¥Yendu le 11 aolt 2017 pour
16,0 M€ ;

- le complexe immobilier dénommé « Hospice wallon Anasterdam
(Pays-Bas), cédé le"septembre 2017 pour 15,1 M€.
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On observe, enfin, que les ventes ont été réaliaées rythme
soutenu tout au long de I'exercice et, particuliézat, en mars, juin et
décembre ainsi que l'illustre le graphique suivant.

Graphique n° 1 : répartition des cessions sur I'exercice 2017
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Source : direction de 'immobilier de I'Etat, prégation Cour des comptes.

1.2 Un niveau accru de dépenses

1.2.1Un nouveau périmetre a compter de 2017

A compter de 2017, les dépenses qui étaient poméesle
programme 309 « Entretien des batiments de I'Etatupprimé, sont
intégrées au CAS afin d'offrir davantage de sowgdest de simplicité aux
gestionnaires concerrfé<hacun d’eux est désormais doté d'un unique
BOP pour les opérations immobilieres et les dépembsentretien du
propriétaire, ce qui, a périmétre comparable, pedaaéduire de moitié

8 Le CAS est divisé en autant de BOP que de mins@wacernés, ceux-ci disposant
de délégations de gestion pour exécuter leurs dépees préfets de région sont
responsables des BOP régionaux, tandis que lespdifalépartement gerent chacun
une unité opérationnelle.
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le nombre de BOP et d'un tiers celui des unitésatipnnelles (UO) d'une
année a l'autre.

Pour que le CAS puisse supporter les dépensestrainsférées, le
caractére obligatoire de sa contribution au dégserdent de I'Etat
a été supprimé a compter de 2017. Néanmoins, Ilgragrome 721
« Contribution au désendettement de I'Etat » anétié@tenu afin de réaliser
un ultime reversement au budget général pour un tanbnfixé
forfaitairement a 60,1 M€ en AE et CP (contre 18@8en 2016) au titre
des cessions réalisées par le ministére chargéffdé®s étrangéres.

Par ailleurs, I'article 42 de la LFI pour 2017 aréi le périmétre des
opérations susceptibles d'étre financées par le @AS autorisant
«jusqu'au 31 décembre 2019, la prise en charge fled dépenses
d’'investissement ou d’entretien du propriétairdiséas par I'Etat sur les
infrastructures opérationnelles de la défense nalgo». De ce fait, le
ministere des armées est encouragé a engager sLhJedavantage
d’opérations structurantes et d'actions d’entre&dourd » concernant des
biens immobiliers qui, en raison du fait qu'ils deiment souvent bureaux
éligibles. Cette évolution répond ainsi, en parteyx difficultés
réguliérement signalées par le ministére, qui ataienduit par le passé a
des pratiques budgétaires irréguli€res

Enfin, une répartition des dépenses par donneurdioa été
retenue, conduisant a scinder le programme 723 rtriGotion aux
dépenses immobilieres » en deux :

- le programme 723 « Opérations immobilieres natematt des
administrations centrales » enregistre les opératielatives au parc
immobilier dont I'Etat est propriétaire ou qu'’il mwdle réalisées au
profit des administrations centrales, des autresices de I'Etat
lorsqu’il s’agit d’opérations qui ne sont pas piles par les préfets de
région et des opérateurs ;

- le programme 724 « Opérations immobilieres décanées »
enregistre les opérations relatives au parc imneshkdont I'Etat est
propriétaire ou qu'il contrble et qui sont réalisém profit de ses
services déconcentrés et pilotées par les prédetsgion.

9 Rétablissements de crédits entre le budget géeglalCAS, cf. notes d’analyse de
I'exécution budgétaire en 2015 et 2016.

10 par exemple, les opérations relatives aux tribynpilotées par le ministére de la
justice.
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1.2.2Une relance des dépenses sur I'exercice

Le tableau suivant retrace I'exécution en 2017 atédits ouverts
sur le CAS pour ces deux programmes.

Tableau n° 4 :crédits immobiliers ouverts et consommeés en 2017

11

723 724 Total
En M€ AE CP AE CP AE CP
Crédits consommés en 2616 367,7 4441 S.0. S.0. 367,7 441
Crédits ouverts en LFI 2017 375,5 374,8 158,1 1%0,533,6 525,0
Crédits consommés en 2017 472,8 354.,8 90,6 102,8 3,456 457,6

Source : documents budgétaires et direction defirhilier de I'Etat.

Si I'on considére les programmes 309 et 723 de 202316 et, en
2017, les programmes 723 et 724, on observe quensommation des
crédits, aprés avoir atteint un point bas en 20486 % en quatre ans pour
les AE, -33,1 % pour les CP), est repartie a l&sbaau cours de I'exercice
écoulé (+53,2 % pour les AE par rapport a 2016) 48 pour les CP).

Cette situation s’explique, d’'une part, par la &dhn significative
en 2017 de la contribution au désendettement datl'€120,8 M€ par
rapport a 2016) et, d’autre part, par le nombre phportant d’'opérations
engageées a l'initiative du ministére des armées.

s

On observe, enfin, que la part des dépenses céesa@t’entretien
du propriétaire est restée stable entre 2016 €f,3tdssant de 34,2 % a
33,5 % en AE et de 28,8 % a 30,5 % en CP, ce uoeforme a I'objectif
de 30,0 % minimum fixé, fin 2016, par la responsat# programme.

1.2.3Une évolution contrastée entre administrations

1.2.3.1Un rythme de dépenses dynamigue sur le programie 72

Le niveau d’AE consommées en 2017 sur le prograif@3ea été
supérieur de 25,9 % a celui prévu en LFIl, nécetsita prélever un quart
des AE reportés au titre de I'exercice précédaentjud n’était plus arrivé
depuis 2014. Le dynamisme de la dépense est, na&atnhe fait du
ministere des armées et du ministére de I'enseignersupérieur, qui
représentent plus des deux tiers des engagemeidisyes pris en 2017

11 Dont 125,7 M€ d’AE et 128,1 M€ consommés au tiee I'ex-programme 309
« Entretien des batiments de I'Etat ».
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au titre des opérations structurantes et de cedstoministére des armées
a, par ailleurs, engagé un nombre important d’'déra de « gros »
entretien de son parc domanial qui étaient haltneint supportées par le
budget général.

Sur la méme période, la consommation de CP estanfé de 5,3 %
a la prévision pour 2017, en raison principaleméiin volume de
paiements par le ministere des armées plus faiblgttgndu en ce qui
concerne les opérations structurantes et de ce@pibavaient marqué le
pas, sur le plan des engagements juridiques, €6)201

1.2.3.2Des dépenses plus faibles que prévu sur le progeanh

Les dépenses réalisées sur le programme 724 gterneet en deca
du niveau prévu par la LFI pour 2017, s'agissamt d&s AE consommées
que des CP.

Les hypothéses de construction de cette derniéwsedpart,
traduisaient la volonté d'ouvrir aux BOP régionalax possibilité de
programmer davantage d'opérations structurantesd’entretien du
propriétaire, et, d'autre part, envisageaient utrapage des dépenses en
2017, apres une année 2016 d’attente dans ce damain

Or, la perspective de I'achévement du volet stigtégdes schémas
directeurs immobiliers régionaux (SDIR), qui darmettre d’identifier et
de prioriser les besoins immobiliers a terme, ado@na reporter le
lancement d'opérations structurantes et de cessiona limiter la
consommation d’AE a ce titre.

De ce fait, respectivement 75 % et 63 % de I'erpedatotale en AE
et CP du programme 724 ont été consacrés en 204 féalisation de
dépenses d’entretien du propriétaire. Pour autgdlgs se sont avérées
d’'une ampleur inférieure a celle envisagée en plls ambitieuse qu’elle
ne l'avait été en 2016 dans le cas de I'ex-progran®f9, s'agissant
notamment des dépenses de « gros » entretien.

Enfin, comme dans le cas du programme 723, le v®lpions faible
de CP consommés est en grande partie la conséquenda faible
consommation d’AE en 2016.
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1.3 Une soutenabilité assurée, mais un modele
économique fragile

1.3.1Une gestion des crédits trés encadrée

Conformément aux principes et régles du droit btadge
applicables aux comptes d’'affectation spécialdirtection de I'immobilier
de I'Etat doit, dans le cas des opérations d'ingssiment, qui représentent
par définition une part importante de I'activitt @AS immobilier, affecter
les AE disponibles préalablement a leur consommatio

Le lancement de toute nouvelle opération immoldliést, de
surcroit, conditionné par le niveau des recettes ahlssions (et leur
encaissement effectif), desquelles découlent destsdrde tirage,
individualisés par ministére et mis en commun gesirégions, a hauteur
de 50,0 %.

Ce droit de tirage est porté a 100,0% dans plusiaas
dérogatoires, qui concernent notamment les immsubteupés par le
ministere des armées et, a I'étranger, par le mischargé des affaires
étrangeres, et ceux situés dans le périmetre pérbtion d’'intérét national
d’aménagement du plateau de Sadlay

A la suite de I'abandon de la contribution au dés¢tement, la part
théoriquement mutualisée des recettes de cesssoporée de 20,0 % a
50,0 943, tandis que les recettes issues des redevandeyees sont
mutualisées en totalité. En pratique, la dépenseoiniliere effectivement
mutualisée est, néanmoins, nettement plus faibhledbenviron en 2017),
celle-ci conservant un caractére essentiellememistériel.

Par ailleurs, la gestion du CAS s’inscrit, depuis Z015, dans le
cadre d'un pilotage renforcé de la dépense et ttle soonformément a
I'objectif de maitrise des finances publiques, quiabouti a une
concertation resserrée entre la DIE, d'une part]est ministéres et
préfectures de région, d’autre part. Incidemmeéatilitation des crédits
disponibles a été orientée de maniére a réalis@rierité les opérations
immobilieres les plus urgentes ou performantedesuplans économique
et technique.

12 Regroupement d'organismes de recherche, de gradcss, d'universités et
d’entreprises privées en vue de créer un pole dllemce scientifique et technique de
dimension internationale.

13 Sauf dans le cas particulier des opérations gaislans le cadre de la réforme de
I'administration territoriale de I'Etat (REATE) doritachévement justifierait le
maintien d’un taux de retour plus élevé.
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Enfin, suite a la reprise par le CAS des dépen&mdrdtien du
propriétaire, la DIE indique tenir compte, dans geogrammation
budgétaire, des risques d’'accroissement des coiétdeg opérations de
cette nature, qui s'étalent frequemment sur plusiexercices, entrainent.

1.3.2Un niveau maitrisé de restes a payer

D’une fin d’exercice a l'autre, le solde des resigsayer du CAS
progresse de pres d'un tiers et s'établit a 4330 3dit un peu plus de la
moitié du solde de trésorerie du CAS, dont 82,2daapportent aux
opérations nationales et des administrations desti@rogramme 723).
Le programme 721 ne présentait, fin 2016, aucute raspayer et pas
davantage fin 2017.

Le tableau suivant détaille I'évolution du solde destes a payer.

Tableau n° 5 :évolution des restes a payer par programme

Restes a payer Solde au hs . SR Solde au
. consommées|  SUrAE sur AE .
(en M€) 31 déc. 2016 en 2017 consommées consommées| 31 déc. 2017
avant 2017 en 2017
o | PAP 2017 298,3 375, -194,8 -180,0 29P,0
N
™ | Exécution 237,84 472,8 -136,4 -218,4 355,8
< | PAP 2017 104,2 158,1 -70,9 -79,3 1121
N
™ | Exécution 89,4° 90,6 -63,5 -39,3 77,2

Source : direction de I'immobilier de I'Etat.

On observe que, fin 2017, le solde des restesér payprogramme
723 progresse par rapport a son niveau fin 20Exagtde la prévision de
la LFI 2017, tandis que le programme 724 se trale@s une situation
inverse, dans laguelle la consommation de CP er a@Epassé celle des
AE et est venue réduire le solde des engagemendégjies pris avant
2017.

Les écarts a la prévision s'expliquent par le daié celle-ci a été
établie, a I'été 2016, dans la perspective de laveite configuration du
CAS au ¥ janvier 2017, mais en se fondant, faute de misux,les
données d’'exécution des anciens programmes 723 utait les projets

14 Dont 46,8 M€ au titre de I'ex-programme 309 « Etién des batiments de I'Etat ».
15Y compris 40,7 M€ au titre de I'ex-programme 309.
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immobiliers des BOP tant ministériels que régiona809 (consacré aux
dépenses d’entretien du propriétaire de ces méiHey.B

Au surplus, la prévision repose, tous les ans)'lsypothése d'un
rythme de consommation des AE et CP proche de odiséervé, en
moyenne, par le passé, alors qu’elle s’est ré\algérieure en 2017 dans
le cas, notamment, du ministére des armées et distere chargé des
affaires étrangéres qui concentrent, avec les tameis chargés de
I'éducation nationale et des finances, 85,0 % deges a payer du
programme 723. S’agissant du programme 724, laiéndés restes a
payer, fin 2017, concerne les régions ProvencesA@te d’Azur, lle-de-
France, Auvergne-Rhone-Alpes et Pays de la Loire.

Par ailleurs, la comptabilité générale de I'Etairfot une analyse
complémentaire de ses engagements financiers gdrimétre du CAS,
au-dela de ses seuls engagements juridiques abusdgétairt®, ainsi que
lillustre le tableau suivant.

Tableau n° 6 : solde des engagements financiers du CAS
en comptabilités budgétaire et générale de I'Etat

CAS 760 - OPERATIONS NON SOLDEES AU 31 DECEMBRE 201

Comptabilité budgétaire Comptabilité générale
Nature de Traduction | Service Solde au Traduction Nature de
'engagement comptable fait ? | 31 déc. 2017 (M€) comptable I'obligation
9,1 Dettes Certaine
Existence d'un Oui 34,1
Restes Factures non parvenues,
engagement & paver 25,0 charges & paver Probable
juridique pay g pay

Non 398,9 398,9 Engagements hors bjlan  Eventuglle

Autres charges a payer
Absence Probable

d'engagement S.0. S.0. - 828,2 Provisions pour risques
S et charges
juridique

Engagements hors bilan  Eventuelle

Source : Chorus.

Au 31 décembre 2017, moins de 10,0 % des restagex du CAS
constituent des passifs exigibles a moins d’urPauir le reste, il s'agit de
passifs éventuels annuels ou pluriannuels enrégistr hors bilan.

16 C’est-a-dire les actes qui 'engagent définitivemes-a-vis d’un tiers identifié pour
un montant ferme (a hauteur duquel sont consomtagesitorisations d’engagement).
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Des provisions pour risques et charges sont égateemeegistrées
a hauteur de 828,2 M€, dont 96,0 % concernent (& prévisionnel du
traitement, qui incombe a I'Etat du fait de la ldés effets nocifs que des
pollutions ont entrainés sur des sites gérés pamistere des armeées.

Bien que ces provisions soient, trés certainensenis-évaluéés
elles sont néanmoins une indication de I'effortdggétdire que I'Etat devra
fournir a I'avenir pour respecter certaines de @afgations en matiére
environnementale.

1.3.3Une affectation plus importante des crédits a repder

Fin 2017, les crédits non consommeés susceptib@dsd’eportés en
application du I. de l'article 20 de la LOLF s’éént a 422,7 M€ en AE
(pour un solde total de 430,3 M€) et 734,0 M€ en CP

Les autorisations d’engagements affectées non éegddEANE),
représentent 59,3 % du solde des AE a report@0fli7, contre seulement
24,6 % fin 2016 mais 43,4 % deux ans auparavaijlioest cohérent avec
I'évolution des dépenses constatées sur le CASedte période.

Les AEANE concernent les programmes 723 et 724 ,pour
respectivement, 169,3 M€ et 86,1 M€ :

- dans le cas du programme 723, 430 tranches fonelies (TF)
dépassent individuellement 50,0 K€ et représentennontant total
d’AE de 116,3 M€, dont 85,0 % affectées depuis mdia deux ans ;
30 TF sont supérieures a 1,0 M€ d’AE et concermmniy I'essentiel,
les ministéres chargés des finances et des affstirsgéres ;

- s'agissant du programme 724, 1129 TF sont indalldment
supérieures a 50,0 K€ et représentent un montaak dOAE de
43,4 M€, dont plus de 90,0 % affectées depuis mdisleux ans ;
5TF dépassent 1,0 M€ d'AE et concernent des dpésat
immobilieres en métropole et en Guadeloupe.

17 Cf. Cour des comptedcte de certification des comptes de I'Etat — Eioer@017,
mai 2018 § 99 et suivants, page 34.
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1.3.4Un modele économique fragile

Fin 2017, la soutenabilité budgétaire du CAS estiE® :

son solde de trésorerie, en baisse de 9,4 % sam,uaprésente encore
une année et demie environ de consommation desdpaiement
au rythme actuel ;

le solde combiné des restes a payer et des AEtédfefin 2017 ne
dépasse pas 85,0 % de la trésorerie disponiblécdade ;

le solde des crédits de paiement a reporter su ai¢int 90,3 % de
ce méme solde ;

la LFI pour 2018 retient un objectif volontariste iikcettes en matiere
de cessions immobilieres (+13,0 % par rapport a7g0mais
néanmoins plus réaliste que la précédente (-16p@fsapport a la
LFI 2017) eu égard aux difficultés finalement remtcées ; elle fait,
par ailleurs, I'nypothése d’'une progression modéleée redevances
domaniales (+4,3 %) ;

enfin, en application du I. de I'article 9 de lade programmation des
finances publiques pour la période 2018 a 2022CKS sera
désormais pris en compte pour apprécier le respmda norme de
dépenses pilotables de I'Etat.

En revanche, la capacité de I'Etat & poursuivre dessions

immobilieres a un rythme et pour des montants saiffiment élevés pour
pouvoir continuer a financer la réalisation de &avde gros entretien est
incertaine a long terme. Davantage que la soutktéainidgétaire du CAS,
c’est la pérennité du modéle économique sur ledjuebose qui pourrait
étre remise en question.
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2 LES GRANDES COMPOSANTES DE LA
DEPENSE

Hormis la contribution au désendettement de I'Btaintenue une
derniere fois en 2017 sur le programme 721 pourmamtant fixé
forfaitairement a 60,1 M€ en AE et CP, les déperigesicées sur les
programmes 723 et 724 du CAS résultent :

- d’'une part, d’'opérations structurantes et de casgib concernent, en
priorité, des immeubles de bureau et de logement ;

- d'autre part, de l'entretien «lourd » des emprisesnobilieres
occupées par I'Etat ou dont il est propriétaireswaii sont occupées
par des tiers.

2.1 Les opérations structurantes et de cession

~ Prealablement a la cession proprement dite d’'un ioremobilier,
'Etat est amené a engager des dépenses afin ifitefaget permettre sa
réalisation. Elles concernent :

- les travaux de réhabilitation, de restructurationdGagrandissement
et, plus largement, tous ceux qui visent a en amatlie potentiel de
services, donc la valeur vénale, du bien a céder ;

- les frais accessoires directement liés a la cessimnganisation
matérielle, expertises techniques, honoraires, etc.

Les dépenses engagées a ce titre en 2017 sonituémspdans le
tableau suivant.

Tableau n° 7 :opérations structurantes et de cession en 2017

En Mé Consommeé(e)y Ouvert(e)s | Consommeé(e)s
en 2016 en LFI 2017 en 2017

Autorisations d’engagement 242,0 369,6 374,9

Crédits de paiement 315,9 361,2 318,2

Source : documents budgétaires et direction defirhilier de I'Etat.

La consommation des AE en 2017 progresse signifexatent par
rapport a 2016 (+54,9 %) et dépasse ainsi le mootarert en LFI. Cette
situation résulte principalement de la relanceaf#gsations immobilieres
par le ministére des armées, désormais éligibl€re&i(cf. 1.2.1 ci-avant).
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Le graphique suivant détaille les crédits consomemé2017.

Graphique n° 2 : détail de la consommation d’AE et de CP en 2017
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CONSOMMATION D'AE CONSOMMATIONDE CP

Source : direction de 'immobilier de I'Etat, prégation Cour des comptes.

Le ministére de I'enseignement supérieur, de lhemhe et de
l'innovation a procédé au versement du produitaissé la méme année,
de la vente de I'Ecole centrale Supélec, dansdeeade sa participation au
financement de [l'opération d'intérét national duatphu de Saclay
(85,2 M€ d’AE consommeées, 85,3 M€ de CP).

S’agissant du ministere de I'Europe et des affa@teangeres, les
principales opérations réalisées concernent :

- en administration centrale, la conduite des marahassistance a
maitrise d'ouvrage et les travaux de restructunatio site du Quai
d’Orsay (15,4 M€ d’AE et 4,5 M€ de CP) ;

- a I'étranger, la restructuration d'implantationpldimatiques situées,
notamment, & New York (5,7 M€ d’AE, 0,6 ME de CPRjlimbourg
(3,4 M€ d'AE et CP), Ottawa (1,3 M€ d’AE, 0,9 M€ @®) et Canton
(1,2 M€ d’AE et CP).

S’agissant des autres ministeres, les opératisraus importantes
concernent la création du centre statistique dezM&1,9 M€ d’AE
consommeées, 1,3 M€ de CP), la réhabilitation das®rne de gendarmerie
de Drancy (4,9 M€ d’AE, 0,2 M€ de CP) et des traveelatifs a divers
sites de bureau du ministére chargé de I'enviromemerfy,6 M€ d’AE au
total, 3,3 M€ de CP).
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Enfin, les opérations supervisées par les préfetgégion ont
concerné, notamment, la restructuration d’'une ptéfe en Provence-
Alpes-Céte d’Azur (6,7 M€ d’AE consommeées, 0,1 METP), les travaux
de rénovation de deux cités administratives en BibenAquitaine (3,2 M€
d’AE, 5,0 M€ de CP), la construction d’'une maiser’’Btat en Normandie
(1,2 M€ d’AE et de CP) et la relocalisation de leection des affaires
culturelles de Guadeloupe (1,0 M€ d’AE, 0,8 ME d®C

2.2 L’entretien a la charge du propriétaire

Avant 2017, les dépenses relatives a I'entretienpabpriétaire,
également appelé entretien « lourd », étaient stggopar le programme
309 « Entretien des batiments de I'Etat », dés@s#pprime.

2.2.1Les dépenses de gros entretien, réhabilitation, nésen
conformité et remise en état

Cette catégorie de dépenses recouvre les travanificitifs
réalisés sur le bati et les équipements qui ont jpow de restaurer le
potentiel de services de ces derniers, mais pasl'agmenter
contrairement aux opérations structurantes (cfcRalvant).

Il s'agit, en pratique, de remédier a des situatide vétusté et
d’obsolescence technique par :

la mise en conformité avec les réglementations égueur
(désamiantage, rénovation des ascenseurs, etc.) ;

la remise en état des composants essentiels diimdré (toiture,
plomberie, chaufferie, etc.) ;

le remplacement d’équipements en fin de vie ;
la réalisation d’adaptations fonctionnelles.

Le tableau suivant récapitule les dépenses engagéd3l?.

Tableau n° 8 :gros entretien, réhabilitation,
mise en conformité et remise en état en 2017

Consommé(e)y Ouvert(e)s | Consommeé(e)s

EdE en2016 | enLFI2017 | en 2017
Autorisations d’engagement 64,9 78,2 122,1
Crédits de paiement 64(5 89,4 79,0

Source : documents budgétaires et direction denfiahilier de I'Etat ; données du
programme 309 pour I'exécution 2016.
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La consommation d’'autorisations d’engagement sli7 20été prés
de deux fois plus importante qu’en 2016, dépasisagément le niveau
des crédits ouverts en LFI (+56,1 %).

Comme dans le cas des opérations structurantesaeisgdion, cette
situation s’explique essentiellement par le fai ¢giministére des armées
a davantage engagé sur le CAS de dépenses de x gnb®tien qui, par
le passé, auraient été supportées par le budgétayécf. § 2.1. ci-avant).

La consommation des CP reflete également ce dynaan(is22,5 %
par rapport a 2016), mais reste néanmoins en degaodtant ouvert en
LFI pour 2017.

2.2.2La maintenance a la charge du propriétaire

La maintenance a la charge du propriétaire a pojet de préserver
ou, a défaut, de restaurer le fonctionnement nodia immeuble et de
ses équipements. Elle recouvre ainsi des travauraledre importance,
de nature :

- préventive, réalisés, selon les cas, de manier&émgsique (en
fonction d'un échéancier), conditionnelle (en casfrinchissement
d’un seuil d'usure ou de sous-performance) ou it (Ssuite a un
diagnostic ou un audit alertant d'une dégradati@vipible) ;

- corrective, a visée curative (réparation pérenngjalliative (solution
temporaire).

Les dépenses engagées a ce titre en 2017 sonituémspdans le
tableau suivant.

Tableau n° 9 :maintenance a la charge du propriétaire en 2017

Consommé(e)y Ouvert(e)s | Consommé(e)s

En Me en2016 | enLFI2017 | en 2017
Autorisations d’engagement 40,3 62,2 44,4
Crédits de paiement 449 59,4 40,2

Source : documents budgétaires et direction denfiahilier de I'Etat ; données du
programme 309 pour I'exécution 2016.

La consommation des crédits s’est faite a un rytBersiblement
inférieur a ce que la LFI pour 2017 avait envisdgénaniére sans doute
trop volontariste (-28,6 % en AE, -32,3% en CP)s&ist avérée,
finalement, conforme a celle de 2016.
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2.2.3Les contrdles réglementaires, audits, expertises et
diagnostics

La loi impose a I'Etat, comme & tout propriétagee les batiments
occupés par ses services fassent I'objet de cestrigriodiques afin de
s’assurer du bon fonctionnement des équipementiegtinstallations
(électriques, thermiques, anti-incendie, etc.)iajue de leur conformité
aux normes et réglementations en vigueur.

Des diagnostics techniques doivent, par ailleursre é
obligatoirement établis (amiante, plomb, perforneaBoergétique, etc.),
dont la réalisation est confiée a des organismestag

Les dépenses engagées a ce titre en 2017 sonituésgpdans le
tableau suivant.

Tableau n° 10 :contrbles réglementaires, audits,
expertises et diagnostics en 2017

Consommeé(e)y Ouvert(e)s | Consommeé(e)s

EdE en2016 | enLFI2017 | en 2017
Autorisations d’engagement 19,5 23,6 22,0
Crédits de paiement 18,8 15,0 20,2

Source : documents budgétaires et direction denfiahilier de I'Etat ; données du
programme 309 pour I'exécution 2016.

Le niveau des dépenses engagées en 2017 progegsspport a
2016 (+12,8 % en AE, +7,4 % en CP), mais resteméars cohérent.
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3 LA QUALITE DE LA GESTION

3.1 Des principes budgétaires respectés

L'exécution budgétaire du CAS en 2017 ne s'estmastée des
principes et des régles du droit budgétaire.

En patrticulier :

- aucun virement ni transfert de crédits n’est irdaryentre le budget
général et le CAS, dans le respect du Il. de t&t20 de la LOLF ;

- les recettes du CAS ont été complétées par desmergs du budget
général a hauteur de 3,9 M€, soit 0,67 % des erdliit paiement
initiaux du CAS, dans la limite de 10 % fixée pat.lde I'article 21 ;

- les montants d’autorisations d’engagement et dditsrde paiement
non consommés en 2016 et reportés en 2017, qubk&Haient
respectivement a 456,8 M€ et 662,7 M€, n'ont pagé# le solde de
trésorerie du compte fin 2016, soit 896,3 M€, comfément au Il. de
l'article 21.

Par ailleurs, avec l'intégration du programme 3(@nietien des
batiments de I'Etat », le constat que faisait laCqusqu’en 2016, d’'une
imputation injustifiée sur le CAS de dépenses d&tign « lourd » du parc
immobilier géré par le ministere des armées esirdéss sans objet.

3.2 Une démarche de performance a renouveler

3.2.1Les indicateurs de performance

L'utilisation des crédits mis a disposition suidAS doit permettre
la réalisation d’'opérations immobiliéres structiesnou d’entretien du
propriétaire avec I'objectif principal « d’optimisée parc immobilier de
I'Etat », c’est-a-dire assurer la meilleure adémueaipossible entre les
locaux disponibles et les besoins en termes d'aitup des services de
I'Etat ou des opérateurs concernés.

Pour rendre compte de la performance de sa gesficggard de cet
objectif, la DIE associe au CAS les deux indicadesuivants, dont elle
mesure la valeur depuis plusieurs exercices :
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- le «rendement d'occupation des surfaces », pr&santniveau du
CAS!8 et exprimé en nombre de métres carrés (m?) dacauritile
nette (SUN) d'immeubles de bureau par poste daitrav

- la « durée moyenne de vente d’'un bien immobilieraleulée aux
niveaux central (programme 723) et déconcentrég(prome 7247,
c’est-a-dire l'intervalle de temps moyen constatdgissant des biens
cédés au cours de I'exercice, entre la décisianutlité et la vente.

En revanche, suite a I'extension du périmetre d$@Ax dépenses
d’entretien du propriétaire (ex-programme 309hdicateur associéa ce
dernier n'a pas été repris et aucun nouvel indicaita été mis en place.

Le graphique suivant permet d’apprécier I'évolutitas indicateurs
précités au cours des six derniéres années.

Graphique n° 3 : évolution des indicateurs de performance du CAS
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Source : PAP 2015 a 2018, logiciel OSC de la DIErpaulurée moyenne de vente en
2017. Données d’exécution, sauf pour le rendemectdpation en 2017 (prévision).

3.2.1.1Le rendement d’'occupation des surfaces

Cet indicateur est I'un des quatre présentés p&li&' dans le
tableau de bord qui figure en premiere partie doudeent de politique

18 Avant 2017, cet indicateur était présenté au nivea I'ex-programme 723
« Contribution aux dépenses immobilieres ».

19 Avant 2017, cet indicateur était associé au prgra 721 « Contribution au
désendettement de I'Etat », auquel était assigrgetif « Améliorer la qualité des
évaluations domaniales », désormais abandonné.

20 Rapport entre le montant des opérations d'entretidourd » a caractére
réglementaire ou préventif et une quote-part (8)@es loyers budgétaires facturés.
21 Qui en suit treize, au total.
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transversale relatif a la politique immobiliére Itgtat. 1l est décling, par
ailleurs, sur le périmétre plus restreint d'unengaine de programmes du
budget général. La cible est fixée a 12 m

En pratique, le rendement d’occupation des surfasesalculé,
d’'une part, en se fondant sur les déclaration®degpants et, d'autre part,
a l'aide des mesures de surfaces renseignées elamsdule immobilier,
dit « RE-FX », du progiciel Chorus.

L'insuffisante fiabilité de ces informations, réguement relevéé
— au renforcement de laquelle la DIE déclare <htaen priorité — rend
nécessaire d’examiner I'évolution de cet indicagurune longue période
plutdt que de commenter sa valeur instantanée.

Ainsi, I'évolution a la baisse depuis six ans dundement
d'occupation confirme [l'efficacité des actions nsiseen ceuvre
(regroupement géographique des implantations, dggement des sites
multi-occupants, etc.) afin de diminuer la soussifaration des locaux de
bureau. Ceux-ci ne représentent, cependant, que%2&nviron de la
superficie totale du parc occupé par I'Etat.

A lui seul, cet indicateur ne permet pas d’appréeenpar ailleurs,
le correct dimensionnement du parc immobilier &t au regard de ses
besoins, qui passe aussi par la réduction des fmiperdurablement
inoccupées, le cas échéant. Or, les résultats wbtmce titre ne font pas
I'objet d’'un indicateur associé au CAS alors mémd g'agit d'un objectif
essentiel de bonne gestion et qu'un prografdra@ moins du budget
général présente le taux de vacance des biens iitem®loncernés.

3.2.1.2La durée moyenne des ventes

La durée moyenne de vente est déterminée a pastintbrmations
renseignées par les services locaux de la DIE l@dogiciel de suivi des
cessions dénommé OSC. L'inscription d’'une dateudflité ne valant pas
ouverture immédiate d'une procédure de vente, itetgur est calculé,
pour une année donnée (N), en ne tenant comptdegueiens cédés dont
la date d'inutilité était postérieure aulf" janvier N-3. Les cessions
immobilieres a I'étranger en sont, par ailleurg;leas.

L’allongement relatif de la durée moyenne des \&atecours des
derniers exercices témoigne moins d’un essouffléndenla démarche
d’optimisation du parc immobilier de I'Etat que ldedifficulté croissante

22 Cf. SénatRapport d’information 570 sur I'avenir du CAS « Gestion du patrimoine
immobilier de I'Etat » mai 2017 et Cour des comptéste de certification des comptes
de I'Etat — Exercice 2016nai 2017.

23 Programme 152 « Gendarmerie nationale ».
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a laquelle se heurte la DIE (pour des raisonsujuédhappent largement,
cf. § 1.1 ci-avant) pour maintenir un rythme su#fisde cessions au regard
des besoins de financement du CAS.

Au surplus, cet indicateur — mis en place quatre avant la
refondation, en 2016, de la politique immobilieed'&tat — semble réduire
les possibilités de valorisation des biens immelslia leur seule cession,
alors que d'autres modalités (mise en locationamatent) pourraient
prendre davantage d’'importance a l'avenir.

Des lors qu’'elle n’est plus pertinente, la mes@réadiurée moyenne
des ventes, en tant qu'indicateur de performareeait étre abandonnée.

3.2.1.3Conclusion

A court terme, la démarche de performance méritedditre
renouvelée afin de gagner en cohérence au regatddéala nouvelle
configuration du CAS que de [l'objectif, principaile meilleur
dimensionnement du parc immobilier.

Dans une phase plus avancée de mise en ceuvre siatigie
immobiliere de I'Etat, la démarche pourra utilem@né élargie a I'objectif
de réduction du co(t d’occupation du parc, qui sspe disposer d’'une
comptabilité analytique, et a d'autres objectifasptjualitatifs (meilleur
respect des normes environnementales et d'acdéssibéfficacité
énergétigue accrue, etc.).

3.2.2La comptabilité analytique des batiments

Appliquée au parc immobilier de I'Etat dans un cbfe
d’'optimisation, la comptabilité analytique a poubjat principal de
déterminer le colt annuel au metre carré d’occapatiun batiment, ou
d’'un site regroupant plusieurs batiments, et derswion évolution dans le
temps.

Elle repose sur le rattachement des engagemernitsgjes et
demandes de paiement, au moment de leur saisigCf@mas, au numeéro
de batiment concerné ou, dans le cas de dépense® queuvent étre
individualisées, par retraitement a I'aide de dégépartition (superficie,
notamment).

Sa mise en ceuvre a été lancée, en 2016, sur uméberi
géographique, une nature de dépenses budgétairgse elypologie de
batiments d’'abord restreints, puis progressiverékmgis compte tenu des
résultats positifs constatés. Début 2018, I'expéntation concerne
la majeure partie des béatiments occupés par la PG#i France
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métropolitaine et ceux occupés par les serviceacedémies des Pays de
la Loire, des Hauts-de-France et de Normandie.

Afin de préparer une nouvelle extension de son gretna plus long
terme, sa généralisation, les ministeres ont régstruction de saisir
désormais systématiquement dans Chorus, a chagugui® possible, le
numéro de batiment concerné par une dépense déofumement ou
d’investissement.

3.3 Le nécessaire développement du systeme
d’information

La définition d’'une stratégie immobiliere cohérerdgec les
objectifs que se fixe I'Etat dans ce domaine ettesmable sur le plan
financier suppose, au préalable, la réalisatiom diiagnostic complet de
I'état du parc et la formalisatiéhpar les administrations centrales et
déconcentrées ainsi que par les opérateurs coscdenteurs besoins et
objectifs respectifs.

Lancée en 2016 et pilotée par la DIE, cette dénearghi va se
poursuivre en 2018, doit permettre, d’'une partdetitifier les actifs
immobiliers insuffisamment utiles et procéder & leession ou en résilier
le bail et, d’autre part, orienter les dépensesedese a niveau (en termes
d’efficacité énergétique, de sécurité et d’accd#gip notamment) et
d’entretien vers ceux qui auront alors vocatiorstar durablement dans
le patrimoine de I'Etat.

L'élaboration de cette stratégie s'appuie, en gQuatj sur un
ensemble d’'applications informatiques, largementag&es par la DIE et
les occupants du parc, qui forment le systemeatimétion immobilier de
I'Etat (SIIE) et permettent :

- d’en connaitre l'inventaire (modules RE-FX et FI-Alu progiciel
Chorus), les caractéristiques et I'état physiqpel{eation Référentiel
Technique) ;

- d’en analyser la situation (infocentre immobilieutil Web OAD) ;

- de suivre les conventions d'utilisation (outil CDUkDb) et les cessions
(logiciel OSC) ;

- de disposer de ressources documentaires et deygalés bonnes
pratiques (portail Web de I'immobilier de I'Etat).

24 Schémas pluriannuels de stratégie immobiliere (SRS schémas directeurs
immobiliers régionaux (SDIR).
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Le développement de nouvelles applications se piauea 2018.

Elles devraient, a terme, contribuer a la perforeade la gestion
immobiliere de I'Etat, notamment par :

un suivi renforcé de la négociation, de I'exécuti@t du
renouvellement des contrats de prises a bail (PABwe

une programmation budgétaire harmonisée (OPB) ;

la définition rendue plus aisée d’un plan pluriagind’entretien du
parc (OASIP).
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4 LES RECOMMANDATIONS DE LA
COUR

4.1 Le suivi des recommandations relatives a la
gestion 2016

La refonte du CAS décidée fin 2016 avait conduiClaur a ne
formuler, a l'issue de son analyse de I'exécutiadd#taire, que la seule
recommandation suivante : « Elaborer la charte estian du CAS
“Gestion du patrimoine immobilier de I'Etat” en dormité avec sa
nouvelle configuration. »

Cette recommandation a étése en ceuvre diffusée en aolt 2017
par la DIE et le contrleur budgétaire central agteurs concernés, la
nouvelle charte de gestion reprend les principdiggositions (modalités
du pilotage budgétaire, mutualisation des créditsits de tirage, etc.) des
chartes précédentes du CAS et de I'ex-programme«3Batretien des
batiments de I'Etat ».

4.2 Les recommandations formulées au titre de la
gestion 2017

L’analyse de l'exécution budgétaire du CAS pountiée 2017
conduit la Cour a formuler deux recommandations.

Recommandatiorrl : « Abandonner l'indicateur relatif a la durée
moyenne de vente des biens immobiliers au prdiit dhdicateur qui
mesure le taux de vacance moyen des bureaux ebéode de I'Etat. »

L'indicateur relatif au rendement d’occupation desfaces, qui
permet d'apprécier la densité d'occupation desss#ier lesquels sont
installées les administrations centrales et décurees, devrait étre
complété d'un indicateur qui renseigne sur le tdexvacance moyen du
parc immobilier non technique de I'Etat.

Il pourrait, par exemple, étre calculé en rappdrtan la date
considérée, la surface utile nette (SUN) des imiesubde bureau et de
logement de I'Etat restés inoccupés au moins tgiRtenois consécutifs a
la SUN totale des immeubles de cette nature.
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Recommandation®® : « Mettre en place un indicateur afin de
mesurer |'effort consacré a I'entretien “lourd” dparc immobilier de
I'Etat. »

De maniére analogue au rendement d’occupationdéscss, cet
indicateur est décliné sur le périmétre de septgnammes plus
particuliérement concernés du budget général dat)'Ehais pas a I'échelle
du parc immobilier pris dans son ensemble.

Ainsi, un ratio faisant le rapport entre les dépsngotales
d’entretien « lourd » du parc et la surface utiigté® (SUB) totale du parc
pourrait étre calculé annuellement et présentéiaaan du CAS, quand
bien méme celui-ci ne contribue, en réalité, quendaiere modeste a leur
financement.



