
Connaître 
son patrimoine et maîtriser 

ses coûts de fonctionnement

DYNAMIQUES 
TERRITORIALES
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Dans un contexte de fortes con-
traintes pour les collectivités qui 
incitent à trouver de nouvelles 
marges de manœuvre pour conti-
nuer à mener des projets ambitieux, 
il est important de bien connaître 
son patrimoine et de développer une 
stratégie d’optimisation pour déve-
lopper des solutions qui permettront 
de � nancer de nouveaux projets et 
ce, sans augmenter la pression � scale 
ni avoir recours à l’emprunt.

La valorisation du patrimoine immo-
bilier constitue un atout majeur dans 
les possibilités offertes aux directeurs 
généraux des services, à condition 
d’être joué au bon moment et de la 
bonne manière. Cette carte offre de 
nouvelles marges de manœuvre très 
signi� cative.

La valorisation du patrimoine passe 
par la mise en place d’une véritable 
stratégie immobilière à court, moyen 
et long termes qui se décline comme 
suit et dans le temps :

■  réduire le coût de possession im-
mobilier,

■  optimiser les recettes immobi-
lières,

■  valoriser les éléments du porte-
feuille immobilier.

Il est donc important de cibler les 
actions précises avec au départ des 
résultats visibles rapides afin de 
marquer les esprits sur l’intérêt de ce 
genre de projet. Il faut au préalable 
que l’élu au moment de son arrivée 
soit à l’aise avec le fait de céder ou 
de louer son patrimoine et pas uni-
quement des terrains.

Une stratégie multi-canal 
La mise en place d’une stratégie patrimoniale passe par un positionnement 
et une déclinaison en 6 axes. Financer vos projets 

stratégiques 
grâce à une saine gestion 
de votre patrimoine
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Cette stratégie se déclinera 
dans le temps 
dans une logique progressive
Mettre en place une stratégie immobilière est un projet de long terme : tous 
les travaux ne peuvent être menés en même temps. Il convient de mesurer 
ses forces selon les enjeux et objectifs propres à chaque dimension de la 
stratégie immobilière :

Les premières actions entreprises doivent permettre de dégager les premiers 
béné� ces et résultats permettant d’enclencher les étapes suivantes.



 ÉTAPE 1 

Connaissance du patrimoine

Ces différentes stratégies sont inti-
mement liées à la connaissance du 
patrimoine immobilier de la collec-
tivité. 

1  Basique

■  La collectivité n’a pas de vision pré-
cise de son portefeuille immobilier ;

■  Aucun inventaire n’a été pratiqué ;
■  Aucun numéro d’inventaire n’est 

attribué aux biens.

2  Intermédiaire

■  Un processus d’inventaire a été 
dé� ni et mis en place ;

■  Le portefeuille est en cours de réfé-
rencement (numéro d’inventaire, 
etc.).

3  Élevé

■  L’ensemble du portefeuille immo-
bilier est connu ;

■  Un numéro d’inventaire unique est 
attribué à chaque bien mobilier.

En fonction de ce premier constat, 
les actions suivantes doivent être 
mise en œuvre.

de vos biens mobilier avec une 
application mobile dédiée simple 
à mettre en œuvre ;

■  Un référentiel patrimonial qui per-
met d’identifier et qualifier son 
patrimoine ; 

■  Un portail de demandes qui per-
met d’optimiser la gestion de vos 
équipes et de programmer vos 
travaux ;

Il existe des solutions logicielles, 
comme Salvia Patrimoine et Salvia 
gestion technique, qui vous per-
mettent de vous aider dans cette 
démarche de connaissance de votre 
portefeuille immobilier et mobilier. 

■  La gestion de l’actif immobilisé en 
relation avec le trésor ;

■  La gestion physique du patrimoine 
qui permet de suivre l’inventaire 

■  Un suivi des factures d’énergie 
permettant de diminuer le montant 
à payer mais également d’identi� er 
facilement les sites les plus éner-
givores.



 ÉTAPE 2 

Maîtrise des coûts et des recettes

Une fois la connaissance du patri-
moine améliorée les actions liées à la 
maîtrise des coûts et à l’optimisation 
des recettes peut être entamée.

Quel est le niveau de la collecvité 
concernant la maîtrise de ses coûts ? 

1 Basique

■  Les dépenses sont gérées en silo, 
chaque direction gérant son patri-
moine immobilier ;

■  Elles sont passées au coup par 
coup ;

■  Le coût total est mal apprécié ;
■  Aucun benchmark n’est effectué.

2 Intermédiaire

■  Certains marchés commencent à 
être massi� és ;

■  Seuls certains coûts sont maîtrisés ;
■  Le coût total n’est apprécié que 

partiellement ;
■  Des benchmarks sont effectués 

irrégulièrement.

3 Élevé

■ Les coûts sont massi� és ;

■  Le coût total de possession est 
connu avec précision ;

■  Des benchmarks sont effectués 
régulièrement.

En pro� ter pour optimiser les coûts 
de possession immobilier.

Toutes ces actions amènent la mise 
en place de solutions et d’une stra-
tégire et d’une organisation pérenne 
pour la gestion du patrimoine immo-
bilier de la collectivité.



 ÉTAPE 3 

Stratégie immobilière

La stratégie immobilière se décline 
également en niveau.  

1  Basique

■  Pas de réelle stratégie de gestion 
immobilière existante ;

■  Les décisions relatives aux acqui-
sitions, cessions, constructions et 
rénovations ainsi que de la gestion 
des biens a tendance à s’effec-
tuer sans référence à une stratégie 
d'ensemble.

2  Intermédiaire

■  Un schéma directeur immobilier 
est initié ;

■  Les décisions relatives aux acqui-
sitions, cessions, constructions et 
rénovations ainsi que de la gestion 
des biens s’inscrivent générale-
ment dans la stratégie d’ensemble 
de l’organisation.

3  Élevé

■  Le schéma directeur immobilier 
est en place et revu régulièrement 
pour s’assurer de son alignement 
avec la stratégie d’ensemble ;

■  Où en êtes-vous au sein de votre 
collectivité sur chacun des axes de 
votre stratégie immobilière ?

■  Quel retour d’expérience faites-
vous des actions entreprises 
jusqu’à présent ?

■  Quels sont les acteurs qui ont été 
impliqués jusqu’à présent ?

■  Quels actions avez-vous l’intention 
de mettre en œuvre à court / moyen 
termes ?

Pour ensuite structurer la filière 
immobilière : stratégie, organisation 
et processus.

■  Les décisions relatives aux acqui-
sitions, cessions, constructions 
et rénovations s’effectue systé-
matiquement dans le cadre de la 
stratégie immobilière ;

■  La fonction immobilière gère son 
portefeuille de façon proactive.

Par conséquent, avant de se lancer, 
il convient de répondre aux ques-
tions suivantes afin de poser un 
état des lieux et une ambition sur 
les différents axes de la gestion du 
patrimoine. 

Où en est 
votre stratégie 
immobilière ?



Dernier conseil, la gestion du patri-
moine étant très large (nombre 
d’actions à réaliser, nombre d’acteurs 
à mobiliser, ...) elle peut être source 
d’angoisse. Pour réussir, il faut des 
réussites immédiates et rapides. 
Des petits pas qui apportent de la 
reconnaissance et qui rassurent. 
Dé� nissez votre stratégie globale et 
commencez par un secteur géogra-
phique, une typologie de bien, un 
service (scolaire par exemple), un 
ensemble d’acteurs restreints. Une 
fois les premières réussites engran-
gées, vous pourrez duppliquer la 
méthode et évaluer votre action.
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