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INTRODUCTION

L'université francaise fait face a une équation &gt a méme de poser probléme aux plus brillaats d
ses représentants en mathématique ou en éconbsiagit de permettre au monde universitaire deendrbien
les missions de service public qui lui sont cordi@&enseignement supérieur et la recherche) g@oce un colt
financier maitrisé. La résolution de cette équasiapplique en premier lieu a I'immobilier univeesie.

« L'immobilier ce n'est pas que du béton » (VaéRécresse). L'immobilier constitue le support itpye
(ensemble des batiments de recherche, d’enseighemigiotheques,...) nécessaire a I'exercice desiois de
l'université. L'objectif de la politique immobiliér universitaire est d’adapter au mieux le capitayspjue
(immobilier) aux besoins du capital humain (chetokgétudiants). Un immobilier universitaire de lijéaest un
immobilier qui répond de facon adéquate et rapidensux besoins du capital humain (la véritablbesse de
l'université).

Ce support physique est évalué sur sa capacité a :
-étre rationnel, en adaptant I'offre des batimeanis besoins des utilisateurs

-étre agréable, en offrant une qualité d'étudetrdeail, de vie (maison des étudiants, résidentedigntes,
équipements sportifs,...)

- étre économe, sur le plan financier, sur le gla@rgétique,... (contrat de performance énergétigle,...
-étre flexible, en s’adaptant aux évolutions (dffscprojets pédagogiques, réorganisation des UBR,
-étre innovant, en intégrant des technologies detg® (laboratoires de nanotechnologies,...)

-étre productif, en créant les conditions pour anét la productivité des utilisateurs (synergestre
laboratoires par leur proximité géographique, gy center Spour le travail en commun,...)

-étre attractif, en attirant les étudiants, ledgsseurs, les chercheurs (de renommée internatipoalr certaines
universités)

Au regard de la situation actuelle, le constasast appel. Le capital physique n’est pas suffisamimdapté au
capital humain et ce malgré des financements coesds. L'explication est claire : la gestion deplaitique
immobiliére et du financement n’ont pas été adaptés

! Le « learning center » est un espace universith@gment emblématique comme le Rolex learningezette
I'Ecole polytechnique fédérale de Lausanne) engibba ensemble de services technologiques et pgitpms.
L'objectif poursuivi est la création d’interactioentre I'enseignement et la documentation a I'didatils
technologiques (travail de groupe et productiogladeuments numériques par exemple).
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Dés lors, quelles solutions apporter afin d'amélida situation ?

Il est nécessaire de passer d'un mode de gestisd sur un Etat financeur n'ayant pas les moyemrsuigdler
ses investissements et un bénéficiaire (univerpité)regardant sur son patrimoine et gérant mairsorobilier
a un mode basé sur la gestion autonome de I'immsolpi&r I'université.

C’est dans ce but que I'Etat a introduit par la doLiberté et Responsabilités des Universités (LRid)
possibilité pour les universités de demander lahgion des patrimoines mobiliers et immobiliers.

La dévolution doit permettre aux établissement®das propriétaires, de développer une politiquarpaniale
au service de leurs ambitions scientifiques et gédigues. L'université devient gestionnaire de gatrimoine
en lieu et place de I'Etat.

Ce mémoire est centré sur la question du trandfempropriété (dévolution). L'objectif étant d’enepdre la
mesure et d’en évaluer I'impact sur le monde umsit&ire. Pour parvenir a cet objectif, trois aspesstmblent
importants a traiter:

D’une part, faire un état des lieux de lI'immobili@niversitaire et en montrer les faiblesses aagell
L'immobilier universitaire cristallise aujourd’hgie nombreux enjeux : offrir des équipements dedgajualité
pour la recherche et notamment dans certains seati®s sciences qui nécessitent de lourds investessts,
offrir des conditions d’accueil dignes des granaisipus internationaux (équipements culturels, dgarti) pour
les étudiants nationaux et internationaux, ratisealet optimiser le bati afin d’offrir les moyemamobiliers
nécessaires au bon exercice des missions de ligit&et ce pour un co(t maitrisé.. En d’autre &rbatir une
politique immobiliére cohérente et équilibrée.

D’autre part, nous étudierons le processus devaldgon. Quelles sont les effets attendus de loohigion ? Ce
modele est-il nouveau ou est-il déja appliqué ?1@se le processus mis en place pour rendre |'usitée
autonome dans sa gestion ?

Enfin, la troisieme partie mettra en avant les geaments et les opportunités permises par la déenltout en
en mesurant les biais et les lacunes. Quels nowveryens d’actions pour la gestion et la valorgsatdu
patrimoine ? Quelles évolutions sur le plan financsur le plan des responsabilités ?
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PREMIERE PARTIE

Une mise a niveau indispensable du patrimoine immadlier universitaire

L’évolution de I'université francaise ou la difficile émancipation
L'université frangaise, sous son appellation moegest créée au Moyen-age (Université de Pari2ih)1

La premiére grande étape de modernisation de Eusité date du £3°siécle. La réforme napoléonienne en
date du 10 mai 1806 dit: « il sera formé, sousdm d’université impériale, un corps chargé exchraent de
I'enseignement et de I'éducation publique dans tdEnpire. » La réforme napoléonienne de l'univirsi
consacre le regroupement de facultés (théologimt, dnédecine, lettres, sciences) au sein de lamsité et
conduit & la constitution d’'une dualité dans I'egeement supérieur frangais avec la création desdgs
écoles : école impériale Polytechnique aujourd’Bgble Polytechnique ParisTech,... Le systeme frangais
apparait des lors comme dual (universités d'un ebrandes écoles de I'autre) ce qui fait aujdwidéncore,

la particularité du systéme francais.

Le systéme universitaire napoléonien s’effondres Ides événements de 1968. La loi Edgar Faure du 12
novembre 1968 et ultérieurement, la loi Savary 6ujghvier 1984, fixent le nouveau régime juridiqde
l'université en précisant ses missions et son asg#ion.

La loi Faure du 12 novembre 1968, consacre I'abartioprincipe oligarchique qui caractérisait I'angsation
ancienne. Dorénavant, I'administration des univésset de leurs composantes est confiée a desilsoélses,
représentatifs des différents acteurs du monde ewsitaire (professeurs, étudiants, personnels non
enseignants,...) D’autre part, la loi consacre lengipe de pluridisciplinarité en cassant I'organgsat
traditionnelle en facultés et en donnant a chaqueewsité un profil particulier. Elle affirme le ipcipe de
'autonomie des universités, au coeur des probléunesi actuelles. Enfin, la loi de 1968 permet Eaton
d'une catégorie particuliere d'établissements msblies établissements publics a caractére saiprifet
culturel (EPSC). Les universités sont désignéesmmordes établissements publics a caractére sciprifiet
culturel et jouissent de la personnalité moraléest’autonomie financiére (25% du budget peut &g par
'université et les 75% restant sont gérés parctereent par I'Etat). L’administration des univegsitdevient
démocratique avec l'instauration d'un conseil dmiversité, d’'un président et d'un conseil sciéqtié.

La loi Savary du 27 janvier 1984 transforme les ERS établissements publics a caractére sciergifiquiturel

et professionnel (EPSCP) jouissant de la persdenaiiorale et de l'autonomie pédagogique, scientjq
administrative et financiére. Les EPSCP regroupeEnuniversités ainsi qu’une cinquantaine de grar@mles
parmi lesquelles les grands établissements. CddisSements jouissent d’'une autonomie importante en
comparaison d'autres établissements publics.

La loi du 10 juillet 1989 dirientation sur I'éducationretranscrite dans l'article L.762.2 du Code dallication,
conféere aux universités le droit : « d’exercer degits et les devoirs du propriétaire, a I'exceptdu droit de
disposition et d’'affectation des biens » pour lenb qui appartiennent a I'Etat et qui sont affeaté@ mis a
disposition par ce dernier. De fait, la loi de 198%d les universités quasi-propriétaires et leterdisent
seulement d'aliéner les biens ou d’accorder destsdmgels sur lesdits immeubles. En contrepartis, |
obligations de maintenance lourde et de gros éatreénouvellement, a la charge généralement dprigtaire,

Nicolas MARTHIENS — Master 2 des Sciences de I'mhihier, UPO



La dévolution du patrimoine immobilier aux universités : enjeux, risques ettoppées _

pésent sur les universités.

La loi du 10 aolt 2007 relative aux libertés etpmsabilités des universités (LRU), fixe trois aibis :
développer l'attractivité de l'université, modemrissa gouvernance, donner une visibilité inteomatie aux
universités.

Dans les faits, la loi LRU ouvre de nouvelles peciiwpes aux universités en leur permettant une gtasde
autonomie :

- des compétences et responsabilités élargies (R} &ait a I'autonomie budgétaire renforcée a
'autonomie de gestion des ressources humaines.cO@mpétences sont accordées sur demande de
I'université ou sont attribuées automatiquementfoiepassé un délai de 5 an§' {anvier 2012).

- le financement par des fonds privés (legs, dongti@munération,... venant de personnes physiques et
morales) est autorisé. A ce titre, la création oledations, permettant une défiscalisation des fonds
privés, est encouragée.

- la dévolution du patrimoine immobilier aux universités c'est-a-dire la cession des biens
immobiliers, libre et gratuite.

L'article 32 de la loi LRU, devenu l'article L.7124 du Code de I'Education, prévoit dans un délacigue, la
possibilité pour I'Etat de transférer aux Univegsitvolontaires, la propriété des biens qui leut sffiectés ou
mis a disposition. L’article confére également egirérogative d’accorder le transfert aux univéssita
I'établissement public d’'aménagement de Paris-$aelace dans le périmétre qui le concerne.

Les universités ont dés lors, la possibilité de alether le transfert de propriété des biens qui Isons jusque-la
affectés ou mis a disposition, et de disposer deitssddu propriétaire sur ces biens, c'est-a-dissentiellement
d’aliéner tout ou partie du patrimoine. L'Etat S@age, en contrepartie, a verser une dotation fiaemcéguliére
aux établissements.

Les établissements étudiés

Les établissements publics de recherche et d’emsignt supérieur francais peuvent avoir plusietatuts :
EPSCP, EPA, EPCS. La loi, en I'état actuel, permet seuls EPSCP (Etablissements publics a caractére
scientifique, culturel et professionnel) et EPAalilissements publics a caractére administratiflel@ander la
dévolution du patrimoine. En sont donc exclus IECE (Etablissement public de coopération scientfqll
convient de faire le point sur les établissemept8ahseignement supérieur qui peuvent obtenigleotltion et

sur ceux qui ne le peuvent pas.

Sous le statut d’EPSCP sont regroupées les urtéerfiiancaises ainsi qu’environ 50 autres étabtieses
(principalement les grandes écoles d'ingénieurss EPSCP, créés par décret, possedent une palitbnn
morale, jouissent pour la plupart de I'autonomidggdgique, scientifique, administrative et finanejépermis
par la loi LRU de 2007. Sur le plan juridique, é&ablissements sont soumis aux dispositions de Mit du
code de I'éducation. Parmi les EPSCP, citons deiér&annon exhaustive, outre les universités, leagésdes
écoles centrales, les instituts nationaux des segeappliquées, les grands établissements, lessétahcaises a
I'étranger, les écoles normales supérieures.

2 La loi Faure de 1968 offrait une autonomie pagiablix universités
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Les EPA ont des prérogatives identiques aux EP$®Brgficient de la possibilité de demander la tdéian a
condition que I'enseignement supérieur et la redieifassent parti des missions qui leurs sont dév@itons
parmi les EPA : I'école polytechnique, TENSTA,...

Le statut d’'EPCS est le plus récent. Créé parilddgrogramme pour la recherche du 18 avril 2@86statut est
propre aux PRES (Péles de recherche et d’ensemgmtesupérieur) qui sont des regroupements d’ésatignts
supérieurs destinés a assurer une visibilité natesnale aux établissements et a mutualiser Eoteces et les
dépenses afin de faire des économies. Les EPC8nb@as autorisés, pour le moment, a obtenir laldéon

du patrimoine. Nous verrons dans le corps du mémogue des évolutions juridiques pourraient
vraisemblablement intervenir dans ce domaine dart®uzon proche.

Le mémoire traite de la dévolution du patrimoine amiversités qui sont, du reste, les seuls étsdlients a
avoir demandé et obtenu la dévolution dans certaingClermont 1 - Toulouse 1 - Poitiers).

1- L’état du bati

a- Un patrimoine disproportionné ?

Le patrimoine doit répondre en qualité et en quétiix besoins des personnes fréquentant I'unigersi
Le patrimoine immobilier des universités est canétt

- de locaux pour lesquels les établissements assuteentharges du propriétaire conformément a
l'article L.762-2 du code de I'éducation (locawopriété Etat, biens propres, locaux mis a dispmwsiti
par des tiers avec transfert de charges) soit 98%othl en 2009. Les universités ayant obtenu la
dévolution du patrimoine sont propriétaires de toes locaux.

- De locaux dont les charges du propriétaire sosurages par des tiers (personnes privées, colléstivi
territoriales, établissements publics). Ces loaapxésentaient 8% du patrimoine en 2009.

L'enquéte annuelle déclarative « Surfaces », pemtf@itenir des chiffres sur le patrimoine immobhilides
universités. Au 31 décembre 2009, la surface hargreenette (SHON), qui sert de base de calculit d&a
18 664 895 m?2 dont 15 258 720 m2 propriété de 1'E@it 81,75% du patrimoine. Le foncier non bati
représentait 5 945 hectares.

L'augmentation des surfaces universitaires a étdstamte pendant ces trois derniéres décenniese Cett
augmentation trouve une justification lorsque Ié#satifs étudiants augmentent. C'est ce qui s’@stpit entre
1985 et 1995, période pendant laquelle les effeétifidiants sont passés de 900 000 a 1 450 00@fleesifs
sont depuis lors restés stables mais pour autastsurfaces ont continué a augmenter. Pour exengsle,
surfaces SHON propriété de I'Etat ont augmenté3j@% entre 2002 et 2010.

Cette évolution asymétrique des surfaces par ragporbesoins réels traduit un dysfonctionnemeeit e&une
mauvaise adéquation entre les investissementscferaret les besoins réels généraux.
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Evolution asymétrique entre effectifs étudiantswetaces construites :

Evolution des effectifs étudiants
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effectifs étudiants

Les effectifs étudiants ont fortement
progressé entre le milieu des années
80 (945 751 inscrits en 1985-1986) e
le milieu des années 90 (1 461 996
inscrits en 1995-1996). Depuis lors,
les effectifs sont stables (voir
graphique).

Dans le méme temps, I'augmentatior]
du nombre de m? SHON des
universités nécessaire pour absorber
'augmentation des effectifs, se
poursuit malgré la stabilisation des
effectifs.
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t

Source: Reperes et références statistiques sur les gmegients, la formation et la rechercBaniel Vitry (dir)

b- Des disparités non justifiées entre universités

Patrimoine immobilier des 9 universités ayant engagyle processus de dévolution

Université | Implantations | SHON Nombre Ratio Nombre de Foncier non
en m2 d’étudiants | étudiant/m2* batiments bati en m?
3 a Clermont
Clermont 1 2 sites 122 200 15 300 7,99 27 118 927
délocalisés
3 a Poitiers
Poitiers 4 sites 376 000 24 000 15,67 205 1220795
délocalisés
1 a Toulouse
Toulouse 1 2 sites 79 100 18 300 4,32 29 68 148
délocalisés
Corte 1 a Corte 33 400 6 800 4,91 41 336 027
12 a Paris
Paris 6 4 en banlieue - 29 600 - 136 277 507
5 en province
Avignon 1 a Avignon 69 100 6 500 10,63 22 67 122
Marne-la-
Vallée 4 a MLV 88 000 11 000 8 12 93 228
18 a Paris
Paris 2 1 a Melun 56 300 15 200 3,70 22 838
5 a Cergy
Cergy 4 sites IUFM | 220 200 17 300 12,73 54 1837
2 sites
délocalisés
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Données au® janvier 2011.

Le ratio étudiant/m2 se construit de la facon sotea SHON en m2 / Nombre d’étudiants. Il a pour ctijele mettre en
évidence les différences d'occupation « théorigeatse les universités.

L'écart des surfaces est considérable entre desnsités comme Corte (33 400m?) et Poitiers (3761@8. Des
écarts qui ne sont en rien proportionnels au nomtéteidiants comme le montre le ratio étudiant/m2.

Les potentialités de développement permises pankger disponible sont également trés différemtetse Paris
2 (838m?) et Poitiers (1 220 795m?).

Le nombre de batiments possédés par une univesitarfois colossal et en inadéquation totale aesc
effectifs. C'est le cas de l'université de Poitigts posséde 205 batiments. Le regroupement degt@stau sein
de batiments de dimension plus importantes peraietin regroupement des activités et des éconotréss
importantes de maintenance ainsi que des rentréegedt importantes du fait de la vente de batiment
L'université Paris 6 s’est fixé a I'horizon 2020 pran de regroupement des activités visant a faasser le
nombre de batiments de 136 actuellement & 45. @ettlution conduite en partenariat avec 'EPAUR#®It
permettre une meilleure gestion et valorisationpdtrimoine immobilier ainsi que la réalisation déomies
importantes en termes de maintenance.

Ce tableau met en avant la diversité des cas girdematiques pour les universités.

La répartition moyenne des surfaces baties (enH@Nshors parkings couverts) des universités entfonales
types de béatiments est la suivante :

- 42% a usage d'enseignement

- 23% a usage de recherche

- 15% a usage administratif

- 9% a usage de documentation

- 11% a usage complémentaire (logements, restauraspaces culturels et de sociabilité, installation
sportives)

c- Un patrimoine dégradé

Le ministére de I'enseignement supérieur et dedherche méne a travers des enquétes déclaratipessales
universités, des évaluations sur I'état du baéis @nquétes sont réalisées dans le cadre de lar@tiép du
contrat quadriennal Etat/Universités ou dans leeal® I'enquéte annuelle « surfaces » dans le wdletrité
incendie. Les immeubles étudiés sont ceux pouukisdes établissements assurent les charges peégtaire.

Un classement graduel allant de I'état A a I'étae& établi pour classer I'état du bati. Les ca#fsuivants sont
tirés de I'étude annexée au contrat quadriennab-2008 :

Etat A : colt des interventions de remise a netirinésentre 0 et 20 % du prix du neuf : 33,73 %

Etat B : colt des interventions de remise a ndirhésentre 20 et 40 % du prix du neuf: 31,73 %

3 EPAURIF : établissement public d’'aménagement aieusités de région parisienne a été créé a phrtia
structure de I'établissement public du campus desBassieu (EPCJ) et est notamment chdi@gcompagner
les universités dans la mise en ceuvre du planms/aéon de I'immobilier universitaire parisien.
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Etat C : co(t des interventions de remise a ndirhésntre 40 et 60 % du prix du neuf : 21,39 %
Etat D : colt des interventions de remise a netihésentre 60 et 80 % du prix du neuf : 9,39 %

Etat E : colt des interventions de remise a ndirhésentre 80 et 100 % du prix du neuf: 3,76 %

Au regard de I'enquéte, 1/3 du parc immobilier apfieen bon état et 2/3 apparait en état de dégpadalus ou
moins avancé. Des disparités importantes existetre e universités et entre filieres au sein méme de
universités.

L'absence de maintenance explique en grande plart@égradation importante du patrimoine univenstai
Aucun financement n'étant prévu pour le programne rdaintenance, considéré comme reportable et
optionnelle, des retards importants ont été primetdégradation générale des batiments a pu@istaté.

Les partenariats publics/privés et la signaturecaletrats de maintenance pour des durées longuean$0Q
peuvent apparaitre comme des solutions au défauait@enance des universités.

d- Des adaptations nécessaires

Le calibrage des batiments avec les besoins désatdurs est essentiel et est pleinement intégrés de
processus de réflexion dans la construction d'wjepimmobilier. L'immobilier d’entreprise exige ssurfaces
adaptées aux besoins ce qui permet d'optimiseouple colt / utilité. Les batiments de I'Etatet Liniversités
doivent intégrer le couple colt / utilité dans Eyrogrammes. On assiste ainsi a la vision d’espace
complétement inexploités ou pas optimisés. On pmeuter d'une utilisation sous-optimale des batirsent
universitaires. Pour tenter de remédier a ce problda DGESIP effectue depuis 2007, une étude #enue
aupres des établissements afin qu'ils calculealex d’occupation de leurs locaux utiles (sallesdhiaées et
amphithéatres). L'utilisation d’un logiciel qui ®r& se généraliser aux établissements (79% de®raités
équipées en 2008 contre 54% en 2007) permet deattomre volume d’utilisation des locaux. Les doemé
obtenues affichent un taux d’occupation des loo@ales de cours banalisées et amphithéatres) &8676n
200¢. Ce taux d’occupation représente 18% de la sutfatede des établissements d’enseignement supéieur
44% de la surface dédiée a I'enseignement.

Plusieurs facteurs permettent d’expliquer les lasuwonstatées jusqu’a lors :

- Une gestion des locaux par UFR. Les batimentsatis a un UFR sont occupés par celui-ci. Aucune
flexibilité ne se dégage entre les UFR pour competes besoins. Cette lacune vient d’une part d’'un
probléeme de communication au sein des servicesnggede I'université d'autre part d’'une approche
patrimoniale des locaux. La mise en place d'undieyide gestion des salles a I'’échelle de I'uniitérs
pourrait permettre de mieux organiser la répartited apporter une certaine flexibilité au sein de
'université. Cette vision globale sur la répaatitides locaux a lintérieur des établissements est
actuellement absente.

- Un systeme de calcul des dotations théoriques metitmnement (SAN REMO), basé sur les surfaces
consacrées a I'enseignement qui favorise l'augntientdu nombre de mz2.

- Des contrats de plan Etat-Région ayant pendanttéomms favorisé la démocratisation de
I'enseignement supérieur avec la création impogtdetsurfaces supplémentaires.

* Ce pourcentage d'utilisation des locaux est céléupartir d’'une occupation théorique minimale da
heures/an.
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2- Une gestion non optimale des moyens financiers

a- L’exemple du campus de Jussieu

L'exemple de la rénovation du campus de l'unitérfiaris 6 (partagé jusqu’en 2006 avec l'univerBués 7)
dit « gril de Jussieu », est symptomatique descdifEs que pose I'immobilier universitaire, desitaintes qui
s'imposent et des codts et retards induits par anque de flexibilité. Rappelons que le campus deidu, situé
sur le front de Seine, dans [&"%arrondissement de Paris, jouit d’une situatioreptionnelle mais est soumis a
de fortes contraintes inhérentes a cette locatisatentrale.

Le campus construit a partir des années 1960 seinéled regrouper les facultés scientifiques désPBes les
années 1990, du fait de I'état des batiments maistaout du scandale de I'amiahtBEtat s’engage dans une
importante opération de désamiantage et de regtaticin de 190 000 m? en plein cceur de Paris. lraifén, de
par son ampleur et sa complexité, fait I'objet dfimancement spécifique et de la mise en placeal&tructure
pour en assurer la maitrise d’'ouvrage : 'EPCJHEsement public du campus de Jussieu). En 19896laacés
les travaux de désamiantage planifiés pour duren@6. En 1998 sont ajoutés au programme de déstagi
des travaux de restructuration du bati.

La conception et la programmation de I'opération rdstructuration du campus se sont faites sansrwisi
d’ensemble du fait de I'absence de maitrise d’ogerau début de I'opération et de I'absence d’'étpdéslables
solides. De plus, l'articulation de I'opération daessieu et de I'opération de la ZAC Rive gauchdiniss a
accueillir 'ensemble des composantes de I'unitémaris 7 qui quittait des lors Jussieu, a conified’autant
la situation. Enfin, les opérations de restructarabnt nécessité pour assurer la continuité dessionis de
recherche et d’enseignement, des prises a bail.

Tous ces éléments combinés expliquent le dérapadiemération, I'allongement de sa durée (rappelpums les
travaux devraient s’achever en 2016 soit 20 anésal@ur lancement) et 'augmentation du codt giéxnel
passé de 591 M€ en 1998 a 1 730 M€ a I'heure aetuel

En mettant en lumiére les manquements dans leogedtis projets universitaires, le « cas » Jussigermais de
faire prendre conscience de la nécessité de «gmioftnaliser » les intervenants et les méthodesdear
opérations si complexes.

b- Une trop grande dispersion des financements

Les universités sont a I'heure actuelle, tres déaete des dotations budgétaires, leurs capacitizgs de
financement étant tres limitées.

Il'y a pour I'heure une véritable dispersion desficements. Dispersion du fait de la diversitéfiesiceurs, de
la diversité des calendriers, de la spécialisaties financements. Dés lors, aucune marge de maami@sat
laissée a 'université afin de planifier ses besand'utiliser les financements en vue des obgd#éfinis.

Voici les différents types de financements :

® L'amiante désigne les minéraux a texture fibrau#isés pour protéger les batiments du feu etsquiévéla ,
aprés études, dangereux pour la santé et resperdabhncers.
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- Les budgets de construction, de réhabilitationsdes et d’extension sont fournis par les contrats d
plan Etat-Région (CPER) associant Etat et colléégvterritoriales au premier rang desquelles la
région. Dans les CPER 2007-2013, I'enseignemenérgyr et la recherche constituent avec une
enveloppe de 2 262 M€ consacrée a I'immobilier dexieme domaine financé. Les universités, bien
gu'intégrées au processus d’élaboration des CPER,sont pas signataires.

Quelques gros chantiers universitaires de congtnyatthabilitations lourdes et extension, sonégét financés
en propre par I'Etat (Jussieu).

- Les financements de mise en sécurité sont géréla@aGES (Direction générale de I'enseignement
supérieur) et font I'objet de plans spécifiques.suacession de plans a permis d’améliorer la situat
parfois critique des établissements. De nouvelisgoditions réglementaires relatives a I'accessibil
au désamiantage, aux normes environnementalesgi@ce des investissements massifs.

Focus : plans successifs de mise en sécurité

Plan 1996-1999 de 335,8 millions d’euros visang\&t les avis défavorables des commissions deit&cOn
enregistre par ailleurs une baisse des avis dé&ibies.

Plan 2000-2006 de 455 millions d’euros pour la neiseceuvre de schémas directeurs de sécurité. Queses
aux normes prioritaires ont été définies : sécws@éhe incendie, sécurité séche hors incendie,t@naince
lourde (structure des béatiments, équipements tiipadiére), restructuration (réorganisation devités)

Plan d'urgence 2005 de 110 millions d’euros. Plateptionnel pour la mise en sécurité immédiateodaux en
état de fermer ou de causer des accidents.

Travaux de mise en sécurité en 2006, 2007, 2008.

Plan de relance 2009 de 225 millions d’euros.

- Les crédits de logistigue (entretien courant etidéa) qui releve de la dotation globale de
fonctionnement annuelle attribuée aux établissesnent

- Les crédits de maintenance alloués par le ministares le cadre des contrats quadriennaux avec des
montants de dotations définis jusqu’en 2009 apdes surfaces et de I'état du bati.

D’autres financements budgétaires annuels secasdagnt également accordés dans le cadre de liitienob
universitaire :

- Les financements de partenariats publics/privémigepar la loi de responsabilité des universitéguet
atteignent 370 millions d’euros en 2010.

- Les constructions hors CPER.

- Les budgets spécifiques de dévolution du patrimeisant a la mise en sécurité du patrimoine accordé
aux universités dans le cadre de la dévolution.

- Le financement de 'EPCJ et de 'EPAU.

- Le financement du logement étudiant inscrit au CRE&7-2013, en forte augmentation depuis 2008.

- Le financement de I'accessibilité des batimentsrsonnes a mobilité réduite.

c- Drautres financements exceptionnels sont mis en @e : le plan campus
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Le plan campus, présenté en janvier 2008, est am gxceptionnel concernant I'immobilier de I'enseiment
supérieur et visant par des dotations spécialéziré émerger des pbles universitaires d’excellateaiveau
international.

Le financement du plan est assuré d’une part pprdduit de la vente de 3% du capital de la sod#®& par
I'Etat (3,7 milliards d’euros) et par un financerhepécifique (attribution de 1, 3 milliards d’euyans le cadre
du grand emprunt. L’enveloppe totale de I'opératitirint 5 milliards d’euros.

Les universités ou PRES candidats font connaitrenastére le projet de développement de leur campu
(rapprochement de sites universitaires, constmdi® batiments destinés a accueillir un pole deeretie de
pointe,...).

Les candidatures sont examinées par un comité ideXperts (universitaires, chercheurs, salariéprikg) et
sélectionnées suivant 4 critéres :

- L’ambition scientifique et pédagogique
- L'urgence de la situation immobiliére

- Le développement de la vie du campus
- L'insertion du projet dans le territoire

Douze campus ont été sélectionné parmi lesquedsofet « Campus Condorcet Paris Aubervilliers »prejet
du campus de Saclay, le projet « Lyon cité Campus »

Cing campus prometteurs et quatre campus innoeatsgalement été sélectionnés : Clermont-Ferrand, ...

d- Une direction a plusieurs tétes et des équipes maiganisées sur le terrain

Nous l'avons vu, les crédits accordés a lI'immobilimiversitaire sont gérés par différents organsnien
'absence d'un service spécifiquement dédié a ldiguee immobiliére, on observe un éclatement desx de
gestion. A titre d’'exemple, la DGES (Direction géaié de I'enseignement supérieur) en charge dessnan
sécurité de I'immobilier universitaire est struéerde la maniere suivante :
- Les dossiers immobiliers sont gérés au sein de sais-directions relevant de deux services, leddhe
service du pilotage et des contrats étant charde cieordination d’ensemble ;
- Un bureau de I'expertise immobiliére lui est enrewtirectement rattaché.
- Il convient d’ajouter une mission « partenariatdlfuprivé » (PPP) placée directement auprés du
directeur général ainsi que de maniére trés réagrganission « immobilier » directement rattachée a
cabinet de la ministre et ayant en charge le gt la coordination de I'Opération campus.

Au niveau des universités, la fonction immobiliest mal organisée. Deux bémols a ce constat global.
D’une part, la situation est variable entre lesvarsités et d’'autre part, la situation s’est sdasilent
améliorée depuis la loi LRU de 2007.
Pour autant, de nombreuses critiques peuvent étrufées a I'égard de 'organisation des services
immobiliers et de leurs performances :

- Le pilotage de la politique immobiliere est sousieinsionné (manque important de cadres de catégorie
A pour ces fonctions, concentration des effectifsla gestion des locaux et des petits travaux)
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- L'externalisation (contrats d’entretien, de répiamt nettoyage des locaux, espaces verts) est mal
gérée : pas de connaissance des colts complets,...

- Absence d'une structure organisée regroupant engitant des collaborations entre direction du
patrimoine, service technique, service logistiqeyice intérieur

Une définition claire des services, des roles daceh et la constitution de personnels possédant les
compétences nécessaires doit étre recherchéeruausation des services pourrait idéalement étre
décomposée de la maniére suivante

- Management des équipes de la fonction patrimoniale

- Pilotage de la politique immobiliere

- Construction et opération de maintenance lourde

- Maintenance et gestion physique des locaux

- Gestion locative

- Gestion des contrats d'externalisation

- Gestion de la sécurité, de I'hygiéne, du dévelompegmdurable (contrats de performance
énergétique,...)

3- Les contraintes qui pésent sur la gestion du patrimine

Les établissements se heurtent & de nombreuseasioted tenant nous I'avons vu a la multiplicités @anaux
actuels de financement et a la complexité deststes de gestion.

A cela vient s'ajouter la complexité juridique dwmde universitaire. Les domaines universitairesspeuétre
assimilés a des millefeuilles juridiques ou lesudtade propriété, le type de domanialité, I'aféticin des biens,
les structures d’organisation peuvent varier d'i@ & I'autre. Cet enchevétrement juridique ne pdxe source
gue de blocages. Tour d’horizon...

a- La propriété des biens immobiliers

Les biens universitaires, a I'exception des bieis d bail auprés de personnes privées, releverggime de la
propriété publique, qu’ils appartiennent a I'Etatix collectivités ou en propre aux universités.prapriété
publique est protégée par les principes d'inceligia vil prix a des personnes poursuivant des @fintérét
privé et d'insaisissabilité des biens.

L'utilisation et la gestion du patrimoine varientiv\ant que les universités détiennent la pleingopésé ou non
du patrimoine.

Une partie des biens appartiennent aux universiiés.acquisitions peuvent se faire a titre onérauitre de
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dons ou de legs et enfin en application de I'atlcl 719-14 du Code de I'Education.

- Lacquisition a titre onéreux qui requiert 'accodii service des domairfepour les acquisitions
dépassant un montant estimé dépassant 75@0@aleur vénale. L'avis est établi si les comdii
financieres de I'opération et le choix des emplameis et des constructions existantes sont jugées
adéquates et conformes aux orientations de laiqu@itimmobiliere de I'Etat. La conclusion des
contrats releve de l'ordonnateur principal apres @onforme du conseil d’administration pour les
EPSCP ne bénéficiant pas des RCE et du présiderétdblissement dans les autres cas. En cas de
recours a I'emprunt, 'accord du Ministere de l'eigmement supérieur et de la recherche et du
Ministére du budget est exigé. On observe quedssibid ne se prend qu’'aprés accord de I'Etat que jo
un rdle important. La constitution d’'un patrimoiest dans ce cas longue et difficile et soumise a
autorisations.

- L’acquisition par dons ou legs: les établissemeniblics de I'Etat peuvent accepter ou refuser
librement les dons ou legs qui leurs sont faitssseharges, conditiohsi affectations particuliéres.
Dans le cas contraire, si le don ou le legs estége charges, de conditions ou d’affectations
particulieres, l'acceptation ou le refus est astrpar arrété du ou des ministres de tutelle de
I'établissement public. Les universités qui acceptes dons et legs doivent étre capables d’enoarév
le colt a long terme (maintenance).

- Le transfert de propriété au titre de l'article 19714 du Code de I'Education ou dévolution du
patrimoine (Voir la partie 2).

- Le transfert des biens appartenant aux collectvigritoriales. L'université peut également étre
intéressée par des biens appartenant aux coltéstiverritoriales. L'article L.719-14 du Code de
I'Education ne traite pas de ce point. Il est néage dans ce cas de se référer aux régles depagie
publique. Si le bien appartient au domaine privdadeollectivité territoriale, I'échange ou la verme
sont soumis a aucune contrainte. Si le bien agpdartwu domaine public de la collectivité, il est
nécessaire de déclasser le bien afin d’opérer tteveous peine de de s'opposer au principe
d’inaliénabilité du domaine public.

La cession ou I'échange des biens entre personisispes peut se faire a un prix inférieur au phix
marché ou a titre gratuit comme dans le cas dévaldtion.

Une partie des biens n'appartiennent pas aux siteer:
La mise a disposition des biens par I'Etat :

Jusqu’a la fin 2008, I'Etaffectait et attribuait aux universités les terrains et batiments nécessait’'exercice
des activités et missions de service pdblies établissements d’enseignement supérieurasuitarticle L.762-
2 du Code de I'Educatidnexercaient a I'égard de ces locaux, les droit®lBigations du propriétaire a
I'exception du droit de disposition et d’affectatides biens. En d’autres termes, I'université héiadtf d'un
régime trés proche de la propriété sur ces biens ma disposait pas du droit d'aliéner ou de medifi
I'affectation des biens.

® Le service des domaines

" Par exemple des clauses accordant au légataimvertages sur le domaine public.
8 Articles R.81 & R.91 du Code du Domaine de I'EBDE).

? Issu de l'article 10 de la loi n°89-486 du 10Iptil1989 d’orientation sur I'éducation.
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Droits et non-droits des établissements jusqu’en 2@

Droits Non-droits

Fixation des redevances pour occupation |diterdiction d'aliéner
domaine public

Interdiction de modifier I'affectation

Interdiction de délivrer des autorisations constits de
droits réels

Depuis le T janvier 2009, les modalités drise a dispositiondes biens immobiliers de I'Etat au profit des
universités ont été modifiées par le décret n°20P88 du §' décembre 2008. Le principe d’affectation est
remplacé par urégime conventionnel de mise a disposition

La demande de mise a disposition d'immeubles appant a I'Etat nécessite la conclusion d’'une cotieenLa
demande en est faite par l'université au préfetlépartement qui procéde a l'instruction. La comieenest
passée entre le préfet, le président de I'univierdit représentant de I'administration chargé dmalpe. La
durée de convention est fixée librement par lesatajres sauf dans le cas d’'un immeuble de bureawtle ne
peut pas dépasser une durée de 9 ans.

La convention d'utilisation doit indiquer I'utilis@n qui sera faite de I'immeuble, les conditiomsahciéres de
la mise a disposition de I'immeuble, les obligatidncombant a I'établissement utilisateur. Une emion
modele précise que pour I'entretien et la répamatimniversité supporte la charge des dépensestrdigen
courant et de petites réparations, convient derdgrpmmation pluriannuelle de travaux avec le pédgire,
réalise les grosses réparations de l'article 60€dde Civil avec des dotations inscrites dans satgét. Dans
les faits, I'utilisateur supporte donc les chardespropriétaire. Le nouveau type de conventionw pbjectif de
conduire les universités a mener une politique ilnifitoe responsable. Pour cela, le paiement dgsr$oau
prix du marché devient la nouvelle régle. L'usageréservé au service désigné, I'occupation patiens est
permise aprés accord du propriétaire. La convem@rt prendre fin de maniére anticipée en caséa@nipublic
(décision du préfet), de non-paiement a I'échéahcyer ou de non-respect d’'une obligation dansliélai de
6 mois aprés mise a demeure, a linitiative de iVarsité moyennant un préavis de 6 mois. En cas de
mangquement, des pénalités financiéres peuventétireyées.

Cette évolution juridique et ce passage du régime'affectation au régime de mise a disposition ont de
conséquences profondes. L'université n'est plus sement « consommatrice » des biens de I'Etat maiflee
devient impliqué et responsable de I'immobilier dd’Etat. Les conséquences financieres du paiement sle
loyers au prix du marché doit conduire a une politijue rigoureuse.

Certains biens peuvent étre mis a disposition jear abllectivités auquel cas, une convention essgesntre
'université et I'établissement. Une convention dygdoit détailler les conditions financiéres de lasema

disposition (gratuité ou non), les conditions deniae a disposition du bien, les droits et obliyadi des parties
(obligations d’entretien, ...). A titre d’exemple, t&timent de la Sorbonne est propriété de la d#eParis

depuis le 19™siécle.

Les biens peuvent également étre pris en locataonigs universités auprés de personnes privéeguicest
reconnu par le Code Général de la Propriété desoRees Publiques (CG3P). Les prises a bail desmezs
publiques sont soumises a l'avis du service desafltes si I'opération envisagée excede 12 000€ der lo
annuel charges comprisés

10 suivant le décret du 14 mars 1986.
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A titre d'exemple, I'opération de désamiantage dmpus de Paris Jussieu a nécessité 400 prisesafibale
déménager les sites d’enseignement, les laboratdieerecherche et I'administration pendant la dutés
travaux.

b- Domaine public et domaine privé

Exemple introductif : une université devenue préjaire de son patrimoine souhaite, afin de dégagsr
liquidités en vue d'un investissement, vendre lidgs batiments de son campus. Premier cas de fifgure,
batiment se situe sur le domaine privé. De ce faihiversité peut vendre le bien a sa valeur mancle.
Deuxieme cas de figure, le batiment fait partie dhmaine public. Dans ce cas s'applique le principe
d'inaliénabilité du domaine public bloquant toutatative de vente (si ce n'est en cas de déclasgeromme
nous le verrons).

L'appartenance d'un bien au domaine public ou amalne privé pour une personne publique, en I'oenae
l'université, détermine le régime juridique appbtmet les différents modes de gestion envisagsabéerégime
juridique est d’ordre public ce qui ne permet pgsdiroger et est régi par le Code Général de tpiité des
Personnes Publiques (CG3P).

Quels biens appartiennent au domaine public ?

L'appartenance d’'un bien au domaine public est sseid la satisfaction de deux criteres cumulatifs :

- L'appartenance du bien a une personne public
- L’affectation du bien soit a 'usage direct du papsoit & un service public

De maniére extensive, font également partie du dwezublic :

- Les biens des personnes publiques qui constitueatcessoire indissociable d’un bien appartenant au
domaine public. Le lien doit étre physique et fammhel (théorie de I'accessoire). Par exemple,ieun |
d’hébergement situé dans un batiment universifzerd faire partie du domaine public.

Tous les biens des Universités relévent de la gtgpd’'une personne publique que ce soit I'Etat, le
collectivités territoriales ou les universités sllmémes. Partant de ce premier critére, appartitrane
domaine public, les locaux affectés au service ipultd I'enseignement supérieur et de la recherche
(amphithéatres, salles de cours, bibliothequesorddbires, terrains de sport,...) et les locaux
accessoires a ces biens (logements étudiantsédagtvoies de circulation, parcs de stationnement

Quels biens appartiennent au domaine privé ?

Par défaut, les biens ne relevant pas du domaiokc@ppartiennent au domaine privé. De ce faipasflennent
au domaine privé, les biens mis a disposition déxeprises (pépiniéres, incubateurs) s'ils sordatimbles des
biens relavant du domaine public.

c- Les effets de la domanialité publique ou privée

Pour le domaine public : les biens appartenant@uaghe public sont imprescriptibles et inaliénablEsis
exceptions visent a alléger ces principes : laicesamiable entre personnes publiques, I'échandgeates entre
personnes publiques, I'échange de biens avec @es lippartenant a une personne privée ou releeafd d
domanialité privée. Autre possibilité, sortir lebidu domaine public : déclassement du bien aueteftme fin
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d’affectation constatée par un acte formel.

Conséquence sur le mode de gestion : impossid#itéecourir a la constitution de baux civils ou coenciaux
sur le domaine public et impossibilité de vendselens. Seules les autorisations d’occupation deamg sont
envisageables.

Pour le domaine privé, I'aliénation est possibless@serve du principe d’incessibilité a vil prizxn(bien ne peut
étre vendu a un prix inférieur a sa valeur).

Le cas des entreprises :

Afin de développer leurs ressources, de nombreuseersités envisagent de développer sur les cantass
pépiniéres d’entreprises et de louer les locausctds. Comme nous lI'avons vu, la location ne pedaise que
pour des locaux du domaine privé. La valorisatishdonc dans ce cas plus intéressante sur le demaive.

L'implantation de la pépiniére sera fonction dugyge domaine.

Nous I'avons vu, un site universitaire restreinog@phiquement, peut connaitre de nombreuses ivasagn
termes de propriété ou d’affectation du domaines @istinctions ont des conséquences importantedasur
gestion et les possibilités de montages de proR&puis peu viennent s’ajouter une nouvelle steatee
millefeuille : les PRES.

d- Une nouvelle strate : les PRES

Les PRES (Pbles de recherche et d’enseignementisu)ésont des regroupements d’'établissementsqsuél
vocation de recherche et d’enseignement supérdastinés a faire coopérer ces acteurs, a mutudéises
moyens et a accroitre leur visibilité sur le plational et surtout international.

La naissance des PRES résulte d’une réponse adsrproblémes majeurs du systéme supérieur frantzis
dispersion géographique et I'éclatement des mogi@amseignement et de recherche qui empéchent bierest

les établissements d’atteindre la taille critiquecessaire a la performance dans le monde condetrelot
supérieur. ldentifi€ comme un facteur majeur deictgfce, la constitution de PRES doit permettre aux
établissements d’atteindre une taille critiqueisafite.

Les PRES ont été créés en 2006 par la loi d'oriemtale programme et de recherche et codifiés Eaosde de
la Recherche. lls sont présentés en ces termedaldos:

« Plusieurs établissements ou organismes de rechexglBenseignement supérieur et de recherche, gaibli
privés, y compris les centres hospitaliers unitangs ainsi que les centres de lutte contre leceanet dont au
moins un établissement public a caractére sciepid] culturel et professionnel, peuvent décideredgouper
tout ou partie de leurs activités et de leurs meyemtamment en matiére de recherche, dans un gble
recherche et d’enseignement supérieur afin de comé@msemble des projets d’intérét commun ».

La loi précise également que les PRES peuvenfraimeais mais également européens.

Les PRES résultent dans les faits de conventigmees entre les établissements partenaires etesxapuvent
se joindre d'autres acteurs du monde économiquesqutles entreprises, les collectivités territesaet les
associations. Ces poles peuvent prendre la forome gtoupement d’intérét public (GIP), d'un étabbsnent
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public de coopération de coopération scientifigei@@S) ou d’une fondation de coopération scienti(feCS).

On compte 21 PRES au début de I'année 2011 do@S3Fet 18 EPCE regroupant prés de 60 universités, des
établissements (I.E.P, ENSAM, instituts nationawtyfechniques,...), des centres hospitaliers. Les £PC
contrairement aux GIP et FCS peuvent obtenir l@&ghtlon de la délivrance des dipldmes et assueent |
pérennité de la coopération par la création d'ablé&sement public.

L'objectif assigné aux PRES est de donner une wisiternationale aux établissements qui le corestitet pour
cela de rompre avec I'éparpillement des établissésrsur le territoire et de faire émerger des gitébite. Le

développement des PRES doit conduire logiquemelgisgpolitiques de mutualisation et de regrouperdans

les domaines de la gestion administrative et dgektion patrimoniale ainsi que l'accés a des é&sdanents
possédant des tailles critiques nécessaires aestisgements.

De ces mouvements récents, on voit se dessineplgenu visage des structures universitaires avec un
tendance lourde a la constitution de regroupemdétablissements d’enseignement supérieur et deereke,

la mise en commun de moyens et la création de tsrajemmuns afin de favoriser I'essor de pbles
géographiques importants.

Un mouvement se dessine pour I'immobilier univeisit avec la constitution des PRES : la constitutio
d’ensembles universitaires plus importants.

Un rdle pas encore clairement définit :

Méme s'il ne fait pas de doute que le développemestPRES et leur influence dans la gestion ejdioisation
des établissements d’enseignement et de rechesthmébuctable, la législation reste encore flou kurs
possibilités d'actions et des évolutions Iégiskesigont attendues.

Les PRES sont soumis, comme tous les établissenmiiics, au principe de spécialité. De ce fait,
I'intervention des PRES se limite aux compétenaeduy ont été reconnues.

L'article L.344-1 du Code de la Recherche énonaelgqlPRES a comme rble d’assurer :

« 1- La mise en place et la gestion des équipementagest entre les membres fondateurs et associés
participant au péle

2- La coordination des activités des écoles dodésra
3- La valorisation des activités de recherche msmdecommun
4- La promotion internationale du péle »

L'attribution de compétences en matiére immobiliatest pas citée expressément. Cependant, I'évocale
«la mise en place et la gestion des équipementagés» laisse a penser que la mission de rénovatior et d
gestion du patrimoine peut faire partie de leugrqyatives. Une clarification des statuts et dessions des
PRES est en cours.

La dévolution du patrimoine telle que fixée paldiane bénéficie pas a I’heure actuelle aux PRHB. lEenéficie
seulement aux EPS&Pet aux établissements publics administritifgant des missions d'enseignement
supérieur et de recherche et bénéficiant des reapdités et compétences élargies (REE)

M Les 3 FCS sont Dijon/Besancon, Paris Sciencestétels Quartier Latin, Sorbonne Universités.

1218 EPCS dont entre autre ParisTech (HEC, Polytqak UniverSud Paris, Aix-Marseille Universités, ...
13 En vertu de larticle L.719-14 du Code de I'Educat

1 En vertu de larticle L.711-9 du code de I'éducati
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A I'heure actuelle et dans le cas ou des PRES g6t s& reconnu la compétence pour gérer le patrieno
immobilier des établissements membres, leur inteérer pourrait se faire suivant ces procédures :

- Dans le cas ou les universités membres du PRESsmmtiétaires de leur patrimoine, elles peuvent pa
convention, en confier la gestion a un tiers (IE€EBRet peuvent méme octroyer des droits réels.

- Dans le cas ou les universités sont gestionnagdswt patrimoine et non propriétaires, elles dohne
au PRES pour mission la valorisation du domaines diaigadre d’'une convention particuliére.

- L’Etat met directement le patrimoine immobilier desversités a disposition du PRES. La convention
de mise a disposition est conclue entre I'Etaé ®RES.

Méme si les différentes solutions sont pour le munenvisageables, il y a fort a parier que les
universités optant pour la dévolution du patrimoseraient peu enclines a se séparer de cette
prérogative et de la souplesse de gestion indyteiyr la confier a un organisme de gestion
intermédiaire entre |'université et I'Etat.

Le PRES pourrait permettre la constitution d’'uneiigg immobiliere spécialisée sur la gestion
immobiliére a I'échelle du PRES ce qui permettuaié mutualisation des moyens.

15 ’obtention des RCE nécessite d’une part de dispedes formations conduisant & I'attribution ddipléme
de master ou de doctorat et d’autre part, de dismbane école doctorale ou d’au moins une unitéedberche.
Ces deux conditions sont cumulatives.
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DEUXIEME PARTIE

Le choix de la dévolution et ses modalités d’appktion

1- L'exemple de l'université Stanford (CA) : une gestin rationnelle et optimisée
du patrimoine immobilier

a- Une université privée

L'Université Stanford est située en Californier i territoire de la commune de Palo Alto dansikcon
Valley.

L'université figure dans le peloton de téte dedllm@es universités du monde et occupe la deuxiplaee du
classement académique des universités mondialdsipaersité Jiao Tong de Shangai (premiére pldaes le
domaine de l'informatique).

Stanford, fondée en 1891, est une université prigéa budget est alimenté en partie par I'Etatt(pien plus
réduite que pour les universités publics), les diassbrevets, les colts d'inscription a l'univéfsla dotation en
capital placé (endowment fund).

Avec un budget de 368,2 millions de dollars pderdrcice 2010/2011, l'université dispose de resses!
financieres conséquentes. Pour autant, les fraifestinvestissements immobiliers doivent étre gérés
rationnalisés.

b- Un patrimoine immobilier conséquent

Le campus de Stanford est une véritable ville danglle. L'université occupe 32 kmz. A titre deroparaison,
la ville de Versailles occupe 26 km2. Sur ces 32,kan compte 78 km de routes, 3 lacs ou étendwgmudun

arboretum, un parcours de golf, des monumentsrhjstes, 700 batiments principaux, 19 bibliothegalestant

plus de 8 millions d’'ouvrages, un poste de polioge caserne de pompier, un centre médical, ure stad
50 000 places,...

A ce campus principal situé a Palo Alto, s’ajoutlentHopkins Marine Station située a Pacific Grawe terrain
de 5 km2 situé a Portola Valley,...
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Le campus est un lieu de vie (résidences étudiahtas< d'activités,...) puisque 95 % des 7 000 éintb
« undergraduate » et 52 % des 8 500 étudiantsdugt® » vivent sur le campus durant I'année unitzers.

Vue aérienne du campus principal

Stade de Stanford (Capacité : 50 000 places) Campus principal
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c- Une équipe de professionnels de I'immobilier

Pour gérer cette « ville », la fonction immobilié®t organisée. On compte parmi les acteurs denbinilier :

- Un département de management des projets

- Une équipe de managers financiers

- Un service des dons, legs et héritages

- Une équipe de managers énergie et développemeatildur
- Un architecte et un paysagiste

- Des équipes de maintenance des batiments et dainser

A cela s’ajoute toutes les externalisations miseglace.

d- Une gestion professionnelle obligatoire

L'Université Stanford dispose d'un budget de 368iltions de dollars pour I'année universitaire 2201 1.

Le budget n’est généralement pas entierement oungoet est reporté en partie sur 'année suiva@tecours
de I'exercice 2008/2009, 81% du budget a été dépens

Pour 2010/2011, le budget est réparti comme suit :

- recherche académique (51%),

- infrastructures (23%),

- formation académique (17%),

- logement (8%)

- activités étudiantes et athlétiques (1%).

Pour ce qui est du budget destiné a I'immobilier :

- 72% est affecté aux nouveaux batiments en congtnjct
- 24% pour les infrastructures (bibliotheques, stasaltes de congres,...)
- 4% pour les rénovations

Le faible pourcentage affecté a la rénovation skis penser, compte tenu de l'importance du
patrimoine bati, que le patrimoine est en bon dtantretien et subi donc des travaux réguliers de
maintenance et d’entretien.

La bonne gestion du patrimoine nécessite une cesaate parfaite de celui-ci. L'existence d'un fchiu bati
de l'université permet cela. Le fichier détailleupehaque batiment :

- La description du batiment (architecture, local@mat

- La situation juridique

- L’affectation du batiment (destination)

- L'utilisation du batiment (nombre d’heures d’utdison,...)
- Le niveau technique

- Les travaux a réaliser, les mises aux normes
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Un programme immobilier est mis en place en fomcties besoins. Pour I'année 2009/2010, on recedise 2
batiments inscrits au programme immobilier :

une grande salle de concert (en construction),
- le centre pour enfants Madera Grove (en constmigtio
- centre pour les nanotechnologies (achevé), unm@e construction

Le financement des projets, la réalisation de travau la maintenance du patrimoine sont assurésiéégment
grace a une allocation optimale des moyens finasieiex besoins immobiliers. Le travail commun dgsiges

financiéres et immobiliéres de l'université est sarpoint indispensable. Le lancement de projetaahiliers

est conditionné par le dégagement de ressourcsciires. Les projections immobilieres et finaresése font a
un horizon de 3 années mis a part pour quelqugstprimmportants qui nécessitent des programmatns

longues.

Plan immobilier a 3 ans :

Project Funding Source
Gifts University Debt Annual Continuing Costs
Service
Estimated Capital Center/ Resources
Project Budget Current In Hand or To Be Auxiliary | Academic To Be Debt  Operations &
Cost 2010/11 Funds' Pledged Raised Debt Debt Identified? Service Maintenances®
Projects in Design & Construction 795.9 265.1 153.7 507.3 213 8.6 105.0 7.2 14.3
Forecasted Projects 221.8 15.9 35.8 30.1 34.5 6.4 44.0 71.0 3.2 6.9
Total Construction Plan 1,017.7 281.0 189.5 537.4 55.8 15.0 149.0 71.0 10.4 21.2
Infrastructure Programs 498.0 87.2 114.4 352.1 22.5 9.0 25.1 0.3
Total Three-Year Capital Plan
2010/11-2012/13 1,515.7 368.2 303.9 537.4 55.8 367.1 171.5 80.0 35.5 21.5

Source : Stanford real estate financial plan 2000-2.
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2- Une évolution juridigue inéluctable

Certes, il serait inadéquat de comparer I'univérpitivée Stanford et une université francaise mEumontrer
gue la gestion de 'immobilier par I'Etat est biewins efficiente qu’'une gestion par l'universitéeanéme.
Cependant, ce constat est réel et une tendanaandecébnduisant a I'autonomie immobiliére des ursités se
généralise dans tous les pays anglo-saxons eténmepC’est le choix qui a été fait par la Fraoce du vote
de la loi LRU en 2007.

a- Une tendance générale

Les classements internationaux tels que le clag#ed®eShangai montrent qu’une compétition mondbaler
l'intelligence est engagée. L'enseignement sepéret la recherche sont dans une économie tedigaoiy un
élément fondamental pour la vitalité économiquenddays. Pour affronter cette compétition, qui neche pas
toutes les universités francaises de la méme nwrflearis 6 ou Paris 11 sont bien plus concernées qu
l'université de Corte), les universités se doivéiattirer les enseignants étrangers, les cherchitasgers, les
étudiants étrangers. Cette attractivité passe gacdnditions d’accueil optimales. La qualité désastructures
(qualité des batiments et équipements de haut wmivessidences étudiantes, infrastructures culesedt
sportives) des universités joue un role capitak paéduire les étrangers.

Tous les pays se préparent a cette compétitioptenbgénéralement pour le modéle de la gestioh@gments
en propre par l'université, systeme le plus a méméavoriser le développement de l'université.

Le tableau synthétique suivant du type de propdétbatiments tend a le confirmer :

Propriétaire de I'immobilier universitaire dans dgtats membres de 'UE

Université Etat Structure nationale Propriétaire privé
Belgique Chypre Danemark Chypre

Espagne Italie** (systéme souple)| Suéde (« Akademiska Hus)Lituanie

Estonie Lituanie Pologne
Finlande (depuis 2010)* | Portugal (systeme souplg) Slovénie

Irlande Slovénie Suéde

Pays-Bas

Pologne

République tcheque

Royaume-Uni(depuis 1989)

Nota : Certains pays ont deux systemes.

*La Finlande qui avait initialement opté pour uteicture nationale a changé en 2010 dans le aidre
réforme de I'enseignement supérieur.

**|_es universités italiennes disposent de I'usagggt et perpétuel des batiments et peuvent perdéatement
a la location, a la vente et & la construction dieubles.
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La plupart des pays de l'union européenne ont @otdr une détention de I'immobilier supérieur pas le
universités elles-mémes, dont certains depuis {R89aume-Uni et Pays-Bas).

Les systemes avec propriété de I'Etat sont miricegaet ont en général assoupli le systéme et toffiee
flexibilité dans la gestion du patrimoine aux umsigs.*

b- D’un Etat propriétaire a des utilisateurs propriétaires

Valérie Pécresse reconnait également que « I'Btairemauvais gestionnaire ». Partant de ce comgtah’'est
pas propre a I'immobilier universitaire, I'Etat estgagé depuis la loi organique relative aux fiean¢.OLF) du

1% ao(t 2001, dans un processus d’amélioration dotggie de l'action publique et de renforcement de
I'efficacité de la gestion publique. L'objectif edtaccroitre I'efficacité de la gestion publiquer ga mise en
ceuvre du cercle vertueux de la liberté et de lpomsabilité. Donner plus de responsabilités aueuast
universitaires dans ce cas, afin de les respoisabilet obtenir in fine une gestion efficientefate par les
principaux intéressés.

C'est dans ce cadre général de politique de laiogesiublique que s’inscrit la loi d’autonomie et de
responsabilités des universités du 10 aolt 2003omet article 32 portant sur la dévolution du patiimeo
immobilier aux universités. La dévolution est lengément naturel ou la suite logique de I'autonomise en
place par la LRU que les ressources humaines budget. La LRU est venue renforcer ce mouvement en
développant la liberté et la responsabilité desarsités afin d’optimiser la gestion publique.

Rappelons que les collectivités publiques sontaesables et financent depuis un certain tempsdignement
primaire et secondaire en France. Les mairiesseddpartements gérent les écoles et les collégesdiis tandis
que les régions ont en charge le fonctionnementlyiges. Ce mouvement concerne désormais le monde
universitaire.

c- Le choix de la dévolution et les objectifs présergé

La dévolution telle que présentée par le ministépeur but de remédier aux lacunes constatéedaansmiére
partie. Les objectifs affichés sont 'amélioratide I'adaptabilité de I'immobilier universitaire, avforiser la
gestion et assouplir les procédures touchant aribhilier.

Comme évoqué précédemment, les universités, sosiraida loi du 10 juillet 1989 ont les mémes draits
obligations que ceux du propriétaire, a I'exceptilendroit de disposition et d’affectation des bidis donnant
la propriété des biens aux universités, la déwmhutiboutit le processus engagé avec la loi de ¥286ur
permet de disposer de droits réels sur leurs lfaiggosition et affectation des biens).

La dévolution apparait comme complémentaire a daoinie des universités. Elle permet aux établissgne
volontaires, de construire une stratégie immotaliérente de biens, location, achat) en conformvigc aun
horizon temporel planifié et une orientation péaagoe, scientifique et stratégique planifiée. Catilgpermet
de valoriser le parc immobilier des universitésréabiliter, construire de maniére libre. Aprésrdensfert de la
masse salariale et du budget global, le transferfadpropriété vient compléter la prise d’autonordes
universités.
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L'université devient responsable de la planificated du financement de tous les projets immobiliers

d- Le cadre juridique de la dévolution
La dévolution du patrimoine est encadrée par dextes :

L'article L719-14 du code de I'Education, créé particle 32 de la loi n°2007-1199 du 10 aodt 2afie loi
Libertés et Responsabilités des Universités :

Article L719-14 : L'Etat et I'établissement de Paris-Saclay peuveanhsférer aux établissements publics a
caractére scientifique, culturel et professionnel gn font la demande la pleine propriété des bimosiliers et
immobiliers appartenant a I'Etat ou a I'Etablissemigpublic de Paris-Saclay qui leur sont affectéssont mis a
leur disposition. Ce transfert s’effectue a titnafit. Il s'accompagne, le cas échéant, d’unewagtion visant

a la mise en sécurité du patrimoine, aprés expedantradictoire. Il ne donne lieu ni & un versetramsalaires
ou honoraires au profit de I'Etat ni a aucune indgté ou perception de droits ou de taxes au pdit’Etat.
Les biens qui sont utilisés par I'établissementrdaccomplissement de ses missions de service@pbuvent
faire I'objet d’un contrat conférant des droits i8& un tiers, sous réserve de I'accord préalakdel’dutorité
administrative compétente et de clauses permedtassurer la continuité du service public.

Article modifié par la Loi n°2010-597 du 3 juin 20D — art 32 :L’Etat peut transférer, en pleine propriété et a
titre gratuit, a I'Etablissement public de Parisay, sur la demande de ce dernier, ses biens dom@t
immobiliers, a I'exclusion des foréts domanialess®iens doivent étre situés dans le périmetraidgfiarticle

25 de la présente loi et étre nécessaires a I'agerdes missions de I'établissement public. Cessfeats ne
donnent lieu & aucun versement, salaire ou honerair a aucune indemnité ou perception de droitletaxe.

Le décret n°2008-606 du 26 juin 2008 précise lewditmns dans lesquelles certains établissemenrtiicgu
administratifs peuvent demander a bénéficier dusfeat des biens mobiliers et immobiliers appanée@al’Etat
qui leur sont affectés ou mis a disposition :

Article 3 : « Le transfert des biens mobiliers et immobilierévo & I'article L 719-14 du code de I'éducation
peut bénéficier aux établissements publics adméitd disposant, conformément aux dispositiond'atticle

1% du présent décret, des responsabilités et compéseglargies en matiére budgétaire et de gestim de
ressources humaines. Il est opéré conjointementepat les ministres de tutelle de I'établissem&nministre
chargé des domaines et, le cas échéant, le miraffieetataire du bien transféré. »
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3- Une dévolution dans de bonnes conditions : les @@ables

a- Etude de la loi : établissements et périmetre conags

Les textes de loi précisent que la dévolution pdrg obtenue par les établissements suivantsemdont la
demande : les EPSCP et les EPA dont les missiompartent 'enseignement supérieur et la recherthe.
dévolution est accordée par I'Etat ou par 'EPAi®&aclay aux universités qui en font la demandetteC
compétence est donc optionnelle.

Le transfert porte exclusivement sur les biens pétdp de I'Etat qui sont affectés ou mis a disposipar I'Etat.

Les biens mis a disposition par une personne auteel’Etat (collectivité territoriale, personne y#e,...) ne

peuvent étre transférés au titre de cette loi. Blams qu'en 2007, 80,8% des locaux utilisés pamiversité

étaient propriété de I'Etat, 15,4% étaient progridiun tiers (collectivité territoriale ou personpevée), 2,3 %
étaient propriété propre de l'université et 1,5%dent I'objet d’'une prise a bail. Il n'y a passan de penser
que ces pourcentages aient fortement évolué delpaiiprésence de biens, propriétés d’une collgéti@ititre

d’exemple, au sein d’'un périmétre qui fait I'obptin projet, pourrait poser probléme a l'universiténs la
conduite du projet.

Les textes de loi ne précisent pas si la demand#édelution d’'une université doit porter sur l'igtélité du

patrimoine de I'Etat que l'université occupe jusgjla dévolution ou si une sélection peut étre apélans les
immeubles a transférer. Le risque serait de vsiulgversités demander la dévolution du patrimeiméon état
et de laisser les batiments en mauvais état adegehde I'Etat. Dans les faits, ce doute peut &wvé. Une

certaine éthique de la part des présidents d’usitésr et des conseils d’administration, la compéedes statuts
différents des biens immobiliers et la signatungne’ convention a la suite de discussions entreetsité et Etat,
rendent cette éventualité peu probable.

b- Etude de la loi : deux principes, le caractére optinnel et la gratuité

La dévolution du patrimoine est une compétence opélte pour les universités. Plusieurs raisonda &une
part, la dévolution représente un codt importantamment la mise en sécurité du bati transféré, 'giat
aurait beaucoup de difficultés a assumer si toldgesuniversités se portaient candidates. D’autng, pes
universités ne sont pas prétes a assumer la geltiopatrimoine important, de surcroit dégradé.

Réciproquement, I'Etat n'est pas tenu d’accordeddsolution a une université qui en fait la demar@et
accord est soumis a I'évaluation de la faculté'éblissement demandeur d’assumer la bonne adnaitiis
du patrimoine recu.

Cependant, il n'est pas a exclure que la dévolutievienne a terme obligatoire pour les univerdibésgque

I'Etat jugera les universités prétes. C'est d'aitleen ce sens que I'Etat conduit par des mesncéatives les
universités a se préparer progressivement a lalatéom Une disparité des situations juridiquesietsystémes
de financement entre universités est inenvisageablée long terme. Seule la complexité d’'une tefiération

et son co(t financier peuvent expliquer le caractém obligatoire de la dévolution.

Les termes de la loi précisent bien que la ces®arbiéns de I'Etat se fait a titre gratuit et quéransfert «e
donne lieu ni a un versement de salaires ou honesaau profit de I'Etat ni a aucune indemnité ougae@tion
de droits ou de taxes au profit de I'Etat ».
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Cependant, le processus de dévolution engendrefralesannexes a la charge de I'établissement deeuan
Parmi ces frais, I'audit de sécurité, I'expertigérya contre-expertise faite par un cabinet pafié@ d’évaluer la
valeur du patrimoine. A titre d’exemple, I'univegsid’Avignon a mandaté un cabinet privé d'expentsirp
évaluer les 70 000 m2 de leur patrimoine. Coltaj®lation, 200 000 € a la charge de I'université.

c- Les prérequis pour les universités

Structurer la fonction patrimoniale

La gestion d’'un patrimoine, conséquent et hétémctist lourde pour une université. L'impact patnde la
dévolution oblige I'Etat & soumettre les universi@u respect de conditions et de modalités, de érard
sécuriser les deux parties et a minimiser les esqu

C’est pourquoi I'Etat, I'Inspection générale desdfices (IGF) et I'lnspection générale de I'admiaistn de
I'éducation nationale et de la recherche (IGAENR), imposé aux universités obtenir la dévolutierrespect
d’une procédure visant a donner a ces derniéraadgens de leurs ambitions en matiére immobiliere.

Accéder au RCE

Le transfert de propriété nécessite d'avoir prdafabnt accédé aux responsabilités et compétenaegiesd
(RCE) en matiére budgétaire et de gestion des uess® humaines. L'acces aux RCE se fait, suivantidle
L.712-8 du code de I'éducation introduit par l'elti 18 de la loi LRU, par délibération du conseil
d’administration adoptée a la majorité absolue oesnbres en exercice et sous réserve de l'approbatio
conjointe des ministres de I'enseignement supéetute la recherche d’'une part et du budget d'quaré Au

1*" janvier 2011, seules neuf universités n'avaierst ecédé aux responsabilités et compétences &largie
mise en place d’'un budget global intégrant la masdariale ainsi que des instruments de pilotagenfiier et
patrimonial, induits par les RCE, sont jugés congtamt des préalables indispensables pour assangestion
immobiliere.

Mise a niveau de la comptabilité patrimoniale

Les universités doivent avoir une connaissancddfidie leur patrimoine tant dans sa consistanceelitare
physique et juridique) que dans sa valeur (valémale). L’identification physique des biens (suemiveaux,
localisation,...) doit étre doublée d’'une connaissade leur statut et de leur régime juridique. Lritigcation

juridique des biens universitaires peut s’avérelicdte. Les biens peuvent étre propriété de I'Etds
collectivités territoriales, de I'université. Ceietis peuvent également relever du domaine publicdaimaine
privé ce qui aura une incidence sur I'utilisatian pgeut en étre faite et sur sa valorisation. Erfidentification

de certains biens peut s’avérer délicate : ancténdes titres d’'affectation ou d’attribution aditde dotation,
existence de dons ou legs avec charges...

L’organisation d’une fonction support immobiliere

Comme nous l'avons vu dans la premiere partiegdlarsation immobiliére au sein de l'université saicture
progressivement. L'organisation immobiliere au s#énl’université doit étre a méme de maitriserdiEsnents
suivants avec la dévolution :

- la capacité de pilotage stratégique (élaboratiomn stthémas directeurs, coopération avec les autres
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universités, avec les collectivités territoriales)
- le développement du programme pluriannuel des frsgesnents
- la connaissance et I'anticipation des besoins £ulgyens de maintenance
- l'optimisation des moyens alloués
- la maitrise des outils informatiques de gestion

Auparavant, les questions immobilieres étaient gdedment suivies dans les universités par les éguige
direction des finances ou de la logistique. Aujdhung les universités possédent une équipe dédiée
spécifiqguement a I'immobilier.

Mettre en place une politique immobiliére

Déterminer le périmeétre a transférer

Le périmétre a transférer : des discussions sé@ninénées pour connaitre I'organisation future deiversité :
les batiments indispensables a I'activité, lesrbétits potentiellement a vendre,...

Définir un schéma de mise en sécurité du patrimeinen schéma d’accessibilité

Une convention pour chaque université doit étrdlitavisant a définir les modalités par lesqueli&kat
assumera la charge de la mise aux normes de gédliitcendie et d’accessibilité handicapés. Daneds de
l'université d’Avignon, les travaux de mise en sdéguont été évalués a 3 600 000 € et les travaux p
l'accessibilité a2 210 000 €.

Définition d’une politique immobiliere

Cette exigence se traduit par la réalisation dcimema directeur immobilier reprenant les gramdiesitations
de I'établissement au sujet de la politique de teai@nce et de la politique d'investissement. L'ofifeest de
réaliser une programmation pluriannuelle devaninettire d’optimiser et de planifier la programmatide la
maintenance des batiments et de prévoir une padititinvestissement équilibrée.

Définition d’un programme pluriannuel d’investissemh sur 25 ans

Ce programme est constitué de deux parties. D'uad, une partie diagnostic concernant les aspects
architecturaux, réglementaires et financiers rslaux batiments. Il est & noter que ces élémemtsont pas
toujours évidents a fournir et notamment sur I'aspéglementaire du fait de la perte éventuelldide de
propriété sur des immeubles d’avant-guerre,... D&aptirt, une partie prospective comprenant les w@tiens
stratégiques que l'université souhaite faire deame. Les orientations se font a gros traits Suards et il va de

soi que ces orientations sont modifiables et aflstaen fonction de I'évolution des besoins. Latsyie
patrimoniale doit permettre d’améliorer la connams® du parc immobilier et de mettre en lumiére un
programme concret de cessions, acquisitions, aggins, renouvellement. Ceci permettant égalendent
l'université et a I'Etat de connaitre les besoindeeplanifier sur le long terme les investissemdmanciers.
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Focus : le programme pluriannuel d’investissementuhiversité d’Auvergne :

L'université d’Auvergne (UdA) ou Clermont 1 est paemiére université francaise a avoir obtenu la
dévolution du patrimoine en avril 2011.
L'université, spécialisée dans les sciences dumesdécine, biologie,...) possede quatre ancrages
territoriaux. Un campus principal composé de plusidbatiments distincts localisés dans I'hyper{eent
clermontois ainsi que trois poles de dimensions paduites jouant un réle de maillage du territoire
Aurillac (600 étudiants), Le Puy-en-Velay (400 éamis), Vichy (400 étudiants).
L'UdA est I'une des rares universités francaisesoanaitre une croissance importante des effectifs
étudiants : + 15 % en quatre ans.

Principaux projets de l'université :

- le batiment Jaude (6 000 m?) qui abrite a I'eeactuelle 'TUFR de chirurgie dentaire sera libéné
septembre 2013 pour étre restructuré afin d’adauaihe école universitaire de gestion et |de
management (regroupement de I'ensemble des fornsaticecherche), la formation continue, |le
département des relations internationales, le siegka fondation de I'université d’Auvergne, legeé
du PRES de Clermont.

La faculté de chirurgie dentaire sera transférédessite Dunant.

-Le batiment du CERDI (Centre de recherche et désur le développement international) auquel sera
adjoint le FERDI (Fondation pour les études et eeches sur le développement international).

-Le batiment Gergovia qui abrite pour le momentU&RR de sciences économique, de gestion, de droit
et de sciences politiques. Le batiment va subirmaodernisation et une mise aux normes technologjque
pour accueillir apres les travaux les UFR de drdigdministration et de sciences politiques. |Le
batiment, disposant d’'une excellente localisatiancentre-ville sera mis aux normes et équipé pour
accuelllir des congres et des manifestations dépade cadre de l'université. Il constituera un
équipement ouvert sur la ville.

- le batiment Rotonde destiné a accueillr un newveprojet pédagogique : la licence
droit/économie/gestion ainsi que les équipes pégigges.

- le site Dunant, batiment de 55 000 m? accueillaatUFR de médecine et de pharmacie. Le site,
réhabilité grace aux crédits de I'opération cam@@VI€) vise a regrouper les formations, la recherch

les entreprises et les soins cliniques du poleésant

- I'lUT des Cézeaux (22 000 m?) sera réhabilité.

L'université d’Auvergne se développe, se modernise, réorganise et s’ouvre sur la ville. Ces
évolutions se traduisent par les projets immotsligmésentés dans le programme pluriannuel
d’investissement.

L’'immobilier sert et permet ces évolutions :
-réorganisation des filieres universitaires par deEgroupements pédagogiques, la mise en place de
nouvelles formations.

-modernisation des locaux avec la rénovation, éatton d’espaces de détente, de travail, l'indtatia
des nouvelles technologies (podcast, wifi), lesrragéments extérieurs (cadre, lisibilité)

- I'ouverture sur la ville (accés aux moyens dedports avec le tramway qui dessert de nombreux
batiments), location des amphithéatres, salles/aléa
- création de synergies par le regroupement d’'smigérecherche, d’entreprises au sein de batiments.
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Réalisation d’'une projection budgétaire a 5 ans

La projection budgétaire : cette projection se dagjros trait sur une durée de 25 ans et d’'uneérabien plus
précise sur 5 ans : il s’agit de la projection k&tdge pluriannuelle (5 ans).

Ces démarches effectuées, les universités peuegahil candidates a la dévolution. Dans ce casniesteres
concernés étudient le dossier, entament une plad@ldgue rapproché avec l'université en vue dagaature
d’'une convention bipartite. Il est a noter queragédure fait I'objet de décisions bilatérales {Etaniversités).

Certains établissements comme I'université d’Avigrgui ont engagé le processus de mise en placa de |
dévolution ne se sont pas pour autant portéesdatedi a la dévolution auprés de I'Etat.

d- La dévolution au second trimestre 2011

Sur un plan strictement numéraire, la dévolutionrercontre pas un franc succés aupres des unégergit
I'heure actuelle, seules trois universités sur @@rmont 1, Toulouse 1, Poitiers) ont obtenu laadigion. Six
autres universités se sont engagées dans le puscessdévolution. L'université Paris 6 ne I'obtiemdju’au
terme de la mise en sécurité du campus de Jussi20ls.

Les principales craintes soulevées par la dévalgant :

- L'obligation d’étre passé aux responsabilités ehpétences élargies (RCEpe qui n'était pas encore
le cas pour 9 universités afi flanvier 2011 et qui deviendra obligatoire &ljdnvier 2012, date limite
fixée par la loi LRU.

- Le temps nécessaire a la structuration au seiudiwérsité des prérequis de la loi : la définitidmne
politique immobiliére, la remise a niveau de la poabilité patrimoniale, I'organisation de la formati
support immobiliére, la consécration a cette famctle moyens adaptés.

- L'état du patrimoine immobilier des universités Lacremise a niveau des batiment, la maintenance
avec la mise aux normes de la sécurité constituergros probléme. ... . Une fois la preuve que nous
sommes capables de maintenir ce patrimoine et tlenaliser les choses, alors on pourra peut-étre
parler de dévolution du patrimoineestime Marc Pena, président du PRES Aix-Marseille.

- Les oppositions politiques au sein de I'univer§itésidence, conseil d’administration)

Cependant, la situation change et les universitésultées (Rennes 1, Lille 1) étudient la misglane de la
dévolution. Ce changement d'optique résulte d'uae pe la levée des craintes initiales (mise emrgéc
financement de I'Etat) au terme des premiers psaesie dévolution. D'autre part, le passage d'gimé
juridique d’affectation a un régime de mise a dgpon avec les conséquences qui s’en suiventifgié d’'un
loyer au prix du marché), incite les universitég@échir sérieusement aux avantages financiersupés par la
dévolution.

16 parmi lesquelles I'université Paris-Ouest Nanttadéfense
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4- Les effets immédiats de la dévolution — L'exemple & la convention de
'université Paris 6

La convention de dévolution, un moyen de réorgarmteationaliser le patrimoine.

L’'Université Paris 6, Pierre et Marie Curie (UPM@$t une Université scientifique et médicale clastB dans

le classement de Shangai et occupanf [gogition dans le domaine des mathématiques. Ehéficie depuis le
1%" janvier 2009 des « compétences et responsalilixégies » en matiére budgétaire et de ressoursaaihes
et s'est engagée dans le transfert des biens inisrsbappartenant a I'Etat. L'obtention définitivde la

propriété des biens immobiliers, bien qu’accept@el@ ministére, et aura lieu au plus tard le 30 R016 ou

avant si les travaux de désamiantage et de rétagibiti sont achevés, une fois la vaste opératiorenhése en
état de ces locaux principaux du campus de Juseffiectuée.

La convention de dévolution de I'Université de B&imontre bien la réorganisation du patrimoine/ensitaire
opérée a cette occasion ainsi que I'important effés en ceuvre au sujet de la rénovation des campus

a- Réorganisation du patrimoine

L'UPMC obtient au terme de la dévolution ses imfdtions parisiennes du Véme arrondissement (tételi
campus de Jussieu), du Xlleme (27 rue Chaligny)Xdig¢me (47-91-105 boulevard de I'hdpital). Egakem
une parcelle et deux immeubles a Orsay (Essones)pdrcelles et immeubles a Villefranche-sur-Melpes
Maritimes), a Francourville (Eure et Loir), a Bats/(Pyrénées Orientales). Le premier élément matcest la
présence dans le patrimoine occupé par 'UPMC damgations loin de leur base.

En revanche, 'UPMC renonce a d'autres sites diftai pourra disposer et vendre ou affecter a umeau
utilisateur. Il s’agit des sites de Valensole (Ap#e Haute Provence), de Thonon-les-Bains, dedaCuwier
dans le Véme arrondissement de Paris.

D’autres sites n'appartenant pas a I'Etat sontéb@ar 'TUPMC (boulevard Raspail).

La convention est un moyen de réorganiser I'imniebiliniversitaire en recentrant les activités amcfon des
besoins et en libérant des béatiments pas utilesepant soit vendus ou affectés a d’autres étalisgts ou
ministéres. Notons que I'emplacement en généralodesix universitaires est source de valeur ajoutée

Cette organisation des biens s'inscrit dans le reehdirecteur d'aménagement demandé aux universftés
d’organiser leur patrimoine.

La convention est également le moyen de remetteuél'immobilier universitaire. L’Etat s’engagepaocéder
a tous les travaux de remise en Etat du bati agantlonner la propriété des batiments a I'Univergité
demande. C'est le cas pour 'UPMC pour laquellgdtEs’est engagé depuis longtemps a remettre dnléEta
campus de Jussieu avant de transférer les bienmadiise d'ouvrage des opérations de construaitode
réhabilitation pour les biens hors Jussieu someeanche confiés par I'Etat a 'UPMC.

Nicolas MARTHIENS — Master 2 des Sciences de I'mhihier, UPO



La dévolution du patrimoine immobilier aux universités : enjeux, risques et opportunités _

b- Création de nouvelles infrastructures

N

La convention est également I'occasion pour I'Etat conduire I'Université a moderniser ses capadais
service et d’accueil pour les étudiants. Le rapgartl'immobilier universitaire parisien a mis emiére les
retards de ces universités pour le logement éttjdemservices aux étudiants.

Par cette convention, TUPMC prend comme engageneentonstruction d’'une résidence étudiante d’'une
capacité de 300 places sur le campus de Jussisdot&ux abritant la résidence doivent étre cogsebd ans.
L'UPMC s’est également engagée a élaborer un schi¥raeteur de la restauration universitaire surdenpus

de Jussieu. Des conventions spécifiques devansigimées entre le CROUSt 'UPMC.

N

D’autres équipements existants (bibliotheques usitares, équipements sportifs) ou a construiear(ling
center}® sont accessibles aux étudiants, enseignants sorpels de 'UPMC mais également aux effectifs
d’autres Universités (membres du PRES par exergpéee a des avenants fixés a la convention de wuléwol

Enfin, 'TUPMC s’engage par la convention a fixels ssompétences en termes de gestion immobilierdapar
définition de sa stratégie immobiliere concrétipée la formalisation d’'un schéma directeur immejlile
renforcement du pilotage de la gestion immobiliétd’élaboration de projections financiéres plunaalles
concourant a la planification des dépenses, lanttiéfi d’'un schéma directeur de mise en sécurité'en
schéma directeur d'accessibilité, une estimatios del(ts d'assurance des risques immobiliers pour le
patrimoine transféré.

Concernant I'élaboration de projections financigrgs programme pluriannuel d’investissement sua2$ doit
étre défini. Ce schéma doit évidemment donner ui@ntation générale et ne pas étre précis ce @stpas
possible. Egalement une projection budgétaire gumiielle sur 5 ans comprenant les éléments du groge
pluriannuel d'investissement a faire sur ces 5 [pge#8 années et linscription d'une dotation aux
amortissements du patrimoine immobilier transfé@éci posant la question de I'évaluation du patrivaoi
transféré, sujet qui laisse a controverse.

La convention de dévolution passée entre I'étadatimnt et 'Etat permet a I'Etat de s’'assurer dgmciés de
I'établissement de gérer son immobilier sur le loeigne et le pousse a réformer son patrimoinereétre en
place des structures (résidences étudiantes).

7 Centre régional des ceuvres universitaires etisesla
18 Voir note de bas de page 1
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TROISIEME PARTIE

Les effets sur la gestion : des changements profan@

Partant du constat « d’échec » de la gestion dinpzibe universitaire par I'Etat, le processus dealution a
pour objectif d’en confier la responsabilité auxeacs universitaires. Pour autant, il est nécessigr mesurer
impact réel de la dévolution sur la gestion duripaoine immobilier et d'établir des pistes de e&fbn

complémentaires afin de permettre a ce processtéudsir.

1- Les nouvelles opportunités pour le développement doatrimoine

Quelles sont les opportunités offertes par la déian afin de valoriser le patrimoine universitagted’agir sur
celui-ci. Rappelons que les outils utilisables plauvalorisation du patrimoine sont fonction deppartenance
de celui-ci au domaine public ou au domaine privéime vu dans la premiére partie.

a- L’aliénation rendue possible

Un premier moyen pour l'université de valoriser gatrimoine est I'utilisation de I'outil de I'aligation. Deux
regles s’'imposent a ce sujet suivant que le bigraignt au domaine privé ou au domaine publicrRoubien
du domaine privé, I'aliénation est possible tamlie pour un bien du domaine public, le principeaignabilité
s'impose.

Le principe d'inaliénabilité du domaine public estposé par l'article L.3111 du CG3P afin de protége
I'affectation du domaine. Cependant, il est possd# contourner Iégalement ce principe. Commerd fai

D’une part, il est possible de faire sortir un bitndomaine public et de le faire entrer dans lealoe privé par
un acte administratif constatant le déclassemenbién doit cesser d’'étre affecté a I'usage didecpublic ou a
un service public pour que le déclassement soitaigbe

D’autre part, le principe d’inaliénabilité ne s'digpue pas lorsque l'aliénation se fait entre pers@npubliques.
Une personne publique peut céder sans déclasseunenien a une autre personne publique dés lorgegpien
est destiné a I'exercice des compétences de lapaublique. De fait, une collectivité publiqueupcéder un
bien immobilier affecté & un service public & uméversité si celle-ci en fait usage pour une misgle service
public. Ainsi, I'échange de biens entre personndsigues est autorisé.
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Comme énoncé précédemment, le domaine privé d’'oivensité est aliénable. La gestion du domaineépeist
soumise aux regles du droit privé. Cependantgietion est soumise au principe de l'incessibdliiél prix. En
d’autres termes, la cession du bien détenue papearsnne publique a des personnes privées neawise
faire a des prix inférieurs aux prix du marché.

L'aliénation est un outil intéressant pour I'Unis&é qui peut vendre un batiment universitaire doig n'a pas
ou plus I'utilité. Cette aliénation peut se fairar simple contrat de vente. L'aliénation peut dévégalement
une méthode de valorisation du foncier dans leecdim contrat de partenariat par exemple.

Avant la dévolution, I'aliénation des domaines peblcomme privés était interdite. La dévolutionmedifie
pas l'inaliénabilité du domaine public mais I'asplit avec la possibilité de déclasser un bien peufaire
passer dans le domaine privé et le rendre ainénatile. Concernant le domaine privé, les droitésrda
propriétaire permis par la dévolution permettelitigiversité de se séparer d’'une partie de sonrpaine si
besoin est.

Par ailleurs, la location de biens immobiliers valg du domaine public n'est pas possible, quevensité soit
propriétaire ou non. En revanche, les universitégvpnt donner en location leur domaine privé. Avant
dévolution, cette mise en location devait nécessidecord du propriétaire ce qui n'est plus le @as®c la
dévolution.

Concernant la vente et la location, la dévolutippate des possibilités et une flexibilité supplétage pour le
domaine privé. En revanche, la dévolution ne chaiggedans le cadre du domaine public.

b- Les AOT, un outil sur le domaine public

Les universités peuvent valoriser leur patrimoird®velopper des projets de béatiments, d'infrastnest,...
Plusieurs types de montage sont envisageabledsahnmnt le recours aux partenariats publics/privés.

Les autorisations d’occupation temporaire (AOTijsatbles uniquement sur le domaine public, quivesi étre
constitutives ou non de droits réels.

Le premier montage d’opération en AOT envisageabtd’ AOT-LOA (Autorisation d’occupation temporaire
Location avec option d’achat). L'université auterisn prestataire privé a construire sur un termairdomaine
public appartenant a la collectivité. Dés I'acheeatnde la construction, I'Université se voit loli@nmeuble.

Le prix du loyer comprend la partie proprement toea mais également I'amortissement du colt de la
construction et des financements intercalairesp&iement du loyer se fait en échange d’'un congaintse a
disposition des locaux.
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Focus : 'exemple de TENSTA

L'école nationale supérieure de techniques avand&®¢STA), quitte en 2012 ses locaux du®™5
arrondissement qui seront alloués au titre de fagi@n majeure de regroupement des états-majossreices
centraux des armées sur le site Balard. L'écolestglle sur un campus moderne de 6ha sur le sitécze
polytechnique a Palaiseau. Sont construits 36 7@@mprenant un batiment principal dédié a I'enseigent et
a la recherche, cing batiments d’hébergement desstiraccueillir 430 étudiants, un gymnase et dgstents de
service.

Le projet est réalisé suivant un montage de typ@-AOA. Les 6ha du plateau de Saclay sont mis aodispn
par le ministére de la Défense a un opérateuégdvoupement constitué de Génécomi, de Sogeprdml, G
Elyo Suez, INCET et des cabinets d’architectes dBoldre et Hubert Godet) suite a un dialogue catifpé
L’opérateur privé finance, congoit, construit esw@® la maintenance des locaux de 'lENSTA pend@rars.
L’'opérateur privé signe avec I'école une conventlermise a disposition d’une durée de 30 ans corpamtren
septembre 2012 et prenant fin en avril 2042. Emgégé, I'école verse un loyer de 11 millions d’euansuels
pour la premiére année. A l'issu du ball, I'Etavidat propriétaire des ouvrages mais bénéficieud rmoment
d’une option d’achat anticipé permettant I'acqinsitdu bien avant le terme du bail.

—

Pour ce projet, les colts d'investissement sogsfix 132 millions d’euros, les colts d’exploitatjoraintenance
sur 30 ans) sont fixés a 130 millions d’euros clets de financement a 125 millions d’euros.

Le second type d’AOT, I'AOT concessive, est fréquaeent utilisé par les Universités. Il s'agit d'une
autorisation accordée a un tiers d’occuper le doenpublic universitaire. Contrairement a 'AOT-LOI&, tiers

n'est pas rémunéré par I'Université mais par lesgess. Les revenus émanant des usagers sont ssipposé
rentabiliser I'investissement. Il peut s’'agir d'distributeur automatique de billets, d’'une librajri. Comme
nous l'avons vu plus haut, I'activité concédée @it jugée complémentaire avec la mission de cepiblic

de I'Université.

L'’AOT-LOA est une forme de la commande publique mpettant a I'Université la construction ou la
réhabilitation de batiments répondant a ses besbiA©T concessive doit permettre de rentabilisedbmaine
public.

L’AOT est un outil utilisable uniquement sur le daime public. La dévolution autorise I'occupatiompmraire
du domaine public avec ou sans droits réels.

c- Un outil adapté : le contrat de partenariat

Un autre outil pour les universités est le contlat partenariat. Ce contrat appartenant a la fanide
partenariats public privé (PPP), consiste a cordiaun opérateur privé une mission globale portamtlas
construction ou la réhabilitation, I'exploitatiola, maintenance, la gestion d’'un équipement ou lrenatériel
nécessaire a I'Université.

La mission porte sur au moins un des éléments stsva
- le financement du projet,

- la construction ou la transformation des instailzs,
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- 'entretien, la maintenance, I'exploitation ougestion

Contrairement a I'AOT, le recours au contrat detgraariat doit étre justifié. Le projet doit répoadt I'un des
trois critéres que sont I'urgence, la complexigéhilan avantages/inconvénients.

Le critere d’urgence ne revét pas une définiticdtze et son interprétation peut étre variable.

Le critéere de complexité est valable lorsque lsspene publique ne dispose pas des capacités pahlir é¢
montage juridique et financier d’'un projet, n'esispen mesure de définir les moyens techniques. Les
compétences du secteur privé peuvent des loregipéoyées.

Le critere avantages/inconvénients peut étre avaocé démontrer les meilleures connaissances diewsec
privé, 'avantage du paiement différé de la strugtla maintenance la plus adaptée sur le longeerm

Dans les faits, I'acteur public évoque le plus sive critére de complexité pour justifier le rexoau contrat
de partenariat. Ce critére permet en outre de recola procédure de dialogue compétitif.

Focus : Exemple de 'UFR de Médecine de I'Univérsié Versailles Saint-Quentin-en-Yvelines (UVSQ)

Le critere de complexité a été utilisé pour ce gir@t ainsi justifier I'utilisation du contrat deagpenariat.
L'objectif est de regrouper toutes les composadeeSUFR au sein d'un batiment de 13 400m?2. L'ogeast
destiné a abriter simultanément des activités dignement (1 200 étudiants, trois amphithéatressdlles
d’enseignement), de recherche (1 697 m2 de burdewecherche, 5 700m2 de laboratoires de pointeegt
services communs (bureaux réservés aux enseigat@td’administration, une cafétéria, un parking 210
places).

Le projet présente une importante complexité tepmiet économique : le batiment doit étre concu @tne
modulable dans le temps, le batiment doit gérecdedraintes et exigences fonctionnelles différeistamme les
acces différenciés, I'isolement phonique, la gesties flux, la création de zones de rencontre. édqmne
publique n’étant pas a méme de mener ce projeteni assurer seule la maintenance, le contrat dergaiat
vise a confier cette mission a une ou des entepaempétentes en la matiére.

Dans le cadre du batiment de médecine de 'UVSQ@ptaété Origo (dont les actionnaires sont dealdisi de
Bouygues) s’est vu attribuer le contrat. La sigreatiu contrat de partenariat a eu lieu le 20 noverb09 pour
une livraison de I'ouvrage le 30 mai 2012.

Les contrats de partenariat peuvent étre réalisgs hien sur le domaine privé que sur le domauidiq Il est

possible de construire un immeuble de bureaux patrat de partenariat sur le domaine privé. Ennehe, la

construction d’'un batiment d’enseignement sur lend@ioe privé aura pour effet immédiat de faire passe
parcelle dans le domaine public.

Les universités peuvent également passer des touleapartenariat sur des terrains ne leur aparteras.
C’est le cas du centre de Clignancourt qui doi étnstruit sur un terrain appartenant a la videParis. Enfin,
dans le cadre des PRES, ou des universités poumethte leur foncier a disposition d’'une autre ensité dans
le cadre d’'un PRES.

Le contrat peut étre comme tous les contrats agdtraifs, modifiés unilatéralement dans I'intéréngral ce a
guoi le cocontractant ne peut s'opposer. Le primgipur le service public est celui d’adaptabilité& desoins ce
qui est important dans les contrats de long teriree.contrepartie de la modification du contrat par
'administration est la nécessité pour cette deende compenser intégralement le surcolt pour fempgre
privé induit par cette modification. En fin de catt les biens sont transférés gratuitement a Vehsité sous
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réserve des clauses indemnitaires de résiliatioipée.
En quoi ces contrats peuvent valoriser le domainieeusitaire ?

Le contrat de partenariat doit permettre aux itfteesures publiques d’étre rentables. Le constatfas et
général que les infrastructures publiques sontaxploitées et mal rentabilisées. Pensons notamawengares,
lieux de transit trés important qui commencent esmigint a étre exploités (exemple du développement
commercial de la gare du Nord). L'idée dans ledtas batiment universitaire sous contrat de pariahast que
le prestataire privé est autorisé a exploiter Ifage pour son compte en dehors des périodes auitiadration
en a besoin pour les besoins des services publiasi certains équipements universitaires peuvénet @ilisés
en dehors des horaires ou pendant les vacanceperme aux amphithéatres utilisés pour des comgnédes
entreprises notamment, des salles de sport pogtubs de la ville. C’est aussi un moyen d'intégrlinement
l'université a la ville en en faisant non pas urjeblfermé dans la ville mais un lieu ouvert survibe et
travaillant en partenariat avec les collectivitéar exemple I'utilisation par les scolaires desasiiructures. On
pense également a I'utilisation des toits pountapction d’énergie photovoltaique.

Des controverses naissantes sur les partenarialis-puvé (PPP) :

Des réticences existent chez certains acteursgsufaollectivités, universitaires) quant a l'u@ion des PPP
pour des montages d’'opérations. Le surcolt deyme d'opérations (colt de I'emprunt plus élevé plasr
entreprises que pour le secteur public, marge gésateurs,...), les défauts de constructicet le manque
d’assurances au sujet de la qualité de la maintensur des durées longues attisent les réticences.

A titre d’exemple, la région lle-de-France refusikstir les 171 millions d’euros prévus pour lpjet du
campus Condorcet, dans des opérations réalisgesremariats public-privé.

A linverse, on remarque une frilosité des acteprivés pour la conclusion de partenariats publieér
directement avec les universités et sans interwemte I'Etat. C'est ce que regrette Sylvie Faucheuésidente

de 'UVSQ et de la commission développement duraldela Conférence des Présidents d'Universités. Les
partenaires privés ignorent le potentiel des usités pour la réalisation de collaborations fruotes.

2- Les changements fiscaux, assurantiels, comptablagieanciers

a- Une fiscalité qui ne change pas

La fiscalité applicable a une université est dastiypes : la contribution économique territoriala, taxe
d’habitation et la taxe fonciére.

' Les difficultés de construction en PPP du nouvasaire hospitalier sud francilien & Evry et Cortigikonnes en sont un
exemple.
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La contribution économique territoriale qui a reaqd la taxe professionnelle, concerne les actiliigstives.
Ces activités sont réduites pour les universités mjant pas pour objet d’'étre lucrative. En outles
établissements publics a caractére éducatif saréess de cette taxe. En revanche, la questioawtersi les
pépinieéres d’entreprises développées dans lesnsité® pourraient étre exonérées de la taxe se [u®Ea pour
les entreprises installées sur les terrains devitusité.

Le code général des impbts exonere les EPSCPtdedal’habitation.

La taxe fonciére sur les propriétés baties et leprtés non béaties n'est pas da lorsque les iésaohents y
affectent un service public ou d'utilité générale.

b- Evolution de I'assurance

Le principe selon lequel « I'Etat est son proprsuasur » ne s’applique plus une fois la dévolutatée. Les
universités propriétaires de leur patrimoine nd gas tenues légalement de souscrire un contrasufance de
« responsabilité civile ». Cette décision est pbheure laissée au libre choix du président et dusell
d’administration de I'établissement.

c- Le patrimoine des universités

L'évaluation du patrimoine est capital pour lesvensités ayant opté pour les responsabilités etpétances
élargies.

La valeur des biens transférés doit étre inscnitebigan des universités qui doivent présenter umpte de
résultats équilibré. L’équilibre des comptes deiwensités sont notamment soumis a I'évaluation alfuimoine
des universités par France domaine.

France Domaine a évalué le patrimoine immobilieurples universités propriété de I'Etat a 113, 8lianills
d’euros.

Des réserves ont été émises par les universitégjaudes expertises réalisées par France domanaemiere
porte sur I'écart de temps entre les expertisesudagrsités. Une expertise du patrimoine réales@e2008 ne
donnera pas pour un méme campus, le méme montameqexpertise réalisée en 2011. D'autre part, la
méthode d’évaluation n'est pas forcément expliciisg France domaine méme si la méthode la plus
fréquemment utilisée est celle de la comparais@c aes biens de nature comparable.

Dans les faits, on constate que les biens sonudrdqent sous estimées. A titre d’'exemple, le pairende
l'université d’Auvergne a été évalué a 80 milliatisuros par France domaine. Une contre-expertisgémear
un cabinet privé a fait état d’une valorisatiord@®® millions d’euros du patrimoine soit un rappaetl a 5.

Il serait nécessaire que les expertises face atipnement I'objet d’'une contre-expertise. Il semaiéressant
également que les évaluations du patrimoine so#éalisées au cours d’'une méme année. Enfin, ungesu
méthodes communes d’évaluation devrait atre migdaare.

Méme si les estimations de la valeur du patrimaleeFrance domaine et d'un cabinet privé, les méthod
d’évaluation peuvent différer. L'université d’Avign a procédé a une évaluation de son patrimoirencer
domaine a évalué le patrimoine (70 000m2 SHON) @@bB000 d’euros. Une contre-expertise, commangiate
l'université d’Avignon, a été réalisée par un cabiprivé d’expertise et le montant et le patrimaanété évalué

a 37 000 000 d'euros. Dans l'expertise de Frangeailte, les batiments historiques, que possédeviusiié
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d’Avignon, été évalué a 1€ symbolique. Le patrireoimmobilier des universités bénéficie bien souwtahe
excellente localisation en centre-ville. Pensonpremier lieu aux batiments universitaires parisighussieu, La
Sorbonne) qui se situent dans des quartiers opriegu foncier sont trés élevés. En revanche,bé&snents
subissent I'impact de valorisation de leur actigipé&cifique.

Cette question de I'évaluation pose aussi la quesies écarts de patrimoine entre des universitégaines
possedent un grand patrimoine avec une forte vdlaiversité Paris 6) et d’autres un patrimoinecauae
faible valeur (université de Corte) ce qui posebfrme sachant que les dotations sont en partieléak sur la
valeur des biens.

L'évaluation de la valeur des biens est loin d'&msns effets puisque dorénavant, les universitégenid
supporter le poids de I'amortissement comptablpattimoine.

Le choix financier pour les universités est simptboisir le régime de I'affectation et payer degers au prix
du marché comme convenu par la nouvelle réglementati abonder une dotation aux amortissementsagn é
propriétaire.

d- Une dotation globale de financement en lieu et placde I'ancien systéeme

Depuis la loi de 1989, les universités ont déj&tearge les obligations de maintenance, de grostertret de
renouvellement pour les batiments mis a dispositianl’Etat. Les établissements sont égalemenbresgbles
de la programmation de I'ensemble des opératiomealetenance.

L’évolution n’est donc pas importante mais se gasguestion de la sécurisation a long terme dwunfiranent
du patrimoine transféré, sujet non éclairci et bleque bon nombre d’universités pour s’engager dans
processus de dévolution.

L’Etat finance les travaux de mise en sécurité [pt#as a la dévolution et verse de maniére récterame
contribution aux besoins induits par le patrimdiransféré (effort réel d’amortissement et besoathniques
de renouvellement).

Plusieurs pistes ont été avancées pour déternsimeéthode de calcul de la contribution au renoaw@int :
Financement ad hoc avec programme pluriannuel sjddlinvestissement servant de base de discussion.
Cependant pas d'assurance pour les établissemerésraontant alloué.

Financement forfaitaire globalisé déterminé en fiomc de la dotation aux amortissements : subvention
annuelle. Cependant, obligation de discussiondig¥ga avec I'Etat.

Financement forfaitaire globalisé en fonction deugface : course au m2 comme vu en premiére partie
Financement forfaitaire globalisé déterminé en fortion de I'activité hébergée : calcul sur la base du
nombre d’'étudiants présents et du nombre de publidéons. Ce mode de calcul a I'avantade tenir compte
des fluctuations des effectifs ainsi que du dynamaisle la recherche.

C’est ce dernier mode de calcul qui a été choisi.

Dotation financiére aux universités propriétaires

Université de Clermont Université Toulouse 1  Université de Poitie

=

S

6,2 M€/an 5 M€/an 10,8 M€/an

Cette dotation annuelle, est versée trimestrieltégrpeur I'année 2011, a partir de la date de laohldon puis
annuellement & compter dff fanvier 2012.
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Les dotations dans le cadre des CPER 2007-2013%sm#s jusqu’a leur terme. A titre d’exemple, Karsité
de Clermont se voit doter de 30 M€ au titre du CRPBB7-2013.

La participation financiére des régions dans laeatlh CPER ne sera plus automatique a partir dd.20=s
présidents d’universités devront obtenir des fieaments directement auprés des régions et samaassud’'un
financement.

Cette nouvelle dotation unique et globale offre aniversités :

- Une lisibilité sur le long terme permettant deésslde mettre en place des projets (anticipationade |
maintenance, planification de travaux lourds,...)

- Une assurance de toucher la dotation

- Une flexibilité dans le choix des investissements

En revanche, le montant de la dotation accordéegmente pas sensiblement. Les universités se mbuées
lors limités financiérement et pas a méme de meaeains projets ambitieux. Le développement desowrces
propres (vu par la suite) apparait comme une éeolebmplémentaire et nécessaire.

3- L’évolution des responsabilités

a- Laloide 1989 : les premiéres responsabilités

Comme vu précédemment, I'université dispose deiogad tous les devoirs du propriétaire depuisitéat10
de la loi du 10 juillet 1989.

Les responsabilités, de quatre types, sont leastes :

- responsabilités du maitre d’ouvrage (travaux etages publics)
- responsabilités au sujet des infractions pénaladpdhisme

- responsabilités concernant les pouvoirs de popéeiale

- responsabilités pénales

Le transfert de propriété du patrimoine ne charige aux responsabilités des universités qui devaiéja
auparavant assumer ce statut et ces devoirs.

Dressons tout de méme les principales respongahiigsant sur une université.

b- Responsabilité en tant que maitre d’ouvrage

Lorsque l'université engage des travaux publicavéitx exécutés pour le compte d’'une personne pebligns
un but d'utilité générale), elle est responsabléamih que maitre d’'ouvrage. La responsabilité peselle, dans
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plusieurs cas de figure :

-les dommages sont causés lors de travaux poucigion desquels, une personne publique a faitlappe
entrepreneur. Dans ce cas, la responsabilité oitesur I'entrepreneur, soit sur Il'université sur I'un et
l'autre solidairement.

-lorsque les dommages sont causés par I'exécuotravaux ou I'exploitation de I'ouvrage par uneigté
concessionnaire, la responsabilité repose soitl'satrepreneur soit sur la société concessionngire se
substitue dans ce cas a l'université.

Le choix du régime de la responsabilité reposdasgualité du dommage (dommages permanents et dgesna
accidentels) et la qualité de la victime (participaisager, tiers a I'ouvrage).

Exemple : Une université a mandaté une entrepose la réalisation de travaux publics sur un camuugert
en ville. La construction du béatiment sur le domajprivé ou le domaine public de l'université n'aspa
d’incidence sur le régime de responsabilité.

Dommage subi par uplLa charge de la preuve pése sur la victime. Lemégest strict pour la
participant (ex: ouvrier du victime.

batiment)

Dommage causé a un usageC’est au maitre d’ouvrage de démontrer qu'aucuntefa’a été commise

(ex : étudiant) pour s’exonérer de toute responsabilité au titnenddéfaut d’entretien
normal.

Dommage causé a un tiers (exRégime de la responsabilité sans faute : les &éarsent droit a réparation

passant) dés lors que le lien est établi entre les travale dommage.

Les universités peuvent étre exonérées de respbitésali : le dommage est due a un événement dm fo
majeure (démontrer les caracteres d’extérioritdnmlévisibilité et d’irrésistibilité), la victime st responsable
du dommage (usage inadéquat de I'ouvrage, imprwéadusager,...).

c- Responsabilités au sujet des infractions pénalesutbanisme

Les infractions pénales d'urbanisme peuvent étrelalgeurs ordres comme l'indique le Code de I'Uibme :

- manquements aux dispositions générales d’améregeet d’'urbanisme (méconnaissance des plans locaux
d’urbanisme, non-respect des régles de constrlitgjhi.)

- manquements aux dispositions communes aux dverstrisations et déclarations préalables (coct&tru
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sans permis de construire, démolir, de déclarat@travausx, ...

- manquements aux dispositions propres aux corigtngc (liberté prises par rapport au projet architeal
faisant I'objet de la demande de permis de construi)

- manguements aux dispositions relatives au canttélla conformité des travaux (violation du ddstvisite et
de vérification destiné a contréler la conformigs dravaux)

d- Responsabilités concernant les pouvoirs de policpéciale

La responsabilité du chef d’établissement concerle@mpouvoirs de police spéciale s'applique awalx et
enceintes universitaires.

Cette responsabilité conférée aux chefs d'étalstiese revét un caractére historique. Dés le Xlllégigele®,

'Eglise accorde des privileges a I'Université dariP afin de lui conserver son indépendance. Paasi
privileges, le droit d’exercer la police au sein gitrimétre universitaire en interdisant aux troupmsles de
pénétrer dans les batiments universitaires. Cetteune est conservée par le décret du 15 novemldre 418
sujet du régime de l'université impériale en affamh qu’aucun officier de police ou de justice netpatervenir
dans une université sans la réclamation venueude/érsité.

Le décret du 31 juillet 1985 affirme que le présidde I'université est responsable du maintieriatelile et peut
faire, le cas échéant, appel a la force publiqaerdsponsabilité du président de l'université éstdue a tous
les composants de l'enceinte universitaire (congumeries organismes de recherche, les entités pgrivée
bénéficiant d'une AOT).

e- Responsabilités pénales

L'obligation de maintien de I'ordre incombant auégidents d’universités fait peser sur eux desomesilités
pénales accrues.

Le président d'université peut étre de ce fait poivi pour les cas suivants survenant au sein doaéte
universitaire : les atteintes involontaires a l& \imort causée par maladresse, imprudence, inatient
négligence, manquement a une obligation de sépwgitéatteintes involontaires a l'intégrité des perses
(incapacité de travail causée par maladresse,..tisdae causé a autrui (exposer directement aateun risque
immédiat de mort, de blessures,...).

L’obligation qui pése sur les présidents d’'univiésiest une obligation de moyens et non de résultatjuge
prend en considération dans le cas des présidemiversités, les contraintes de la gestion adrtriaiive et les
démarches entreprises pour obtenir les moyens s@oes en vue d’'assurer la sécurité de I'établissem

f- L'assurance des établissements

La dévolution ne modifie pas le fait que les unsités n'ont pas I'obligation de s’assurer. Cetteiglén reléve
de I'appréciation de chaque établissement en fomctes risques encourus.

2 Rappelons que l'université de la Sorbonne esece@él214.
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4- Accompagner la dévolution

a- Définir le réle des collectivités

Les collectivités territoriales et les universigggretiennent des relations :

- financiéres. Les régions participent a traversclagtrats de plan Etat Région (CPER), au financement
des travaux lourds des universités. La derniéresglies CPER (2007-2013) une fois arrivée a son
terme, les régions n’auront dés lors plus d’engaggsitinanciers envers les universités.

- patrimoniales. Les universités louent une partielae patrimoine immobilier a des collectivités
territoriales. La mairie de Paris posséde notammndenhombreux biens loués aux universités et en
particulier le batiment principal de La Sorbonne.

- territoriales. Les locaux universitaires s'inscrivelans un territoire, en général communal, aveudke
ils entretiennent des relations. C'est le cas pample de 'UPO qui occupe une position centraldesu
territoire de la commune de Nanterre. L'univerdigy de convergence de flux et a forte visibiligét
un endroit de vie pour une commune qui a tendanse &tructurer autour. A Nanterre toujours,
I'opération d’urbanisme Seine-Arche englobe undi@ale I'université.

- économiques. La présence d'une université permetédelopper un territoire en créant de nouveaux
besoins en logements, commerces.

Ces relations, collectivités territoriales — unsitl¥s, essentielles dans I'équilibre d’'un terrgpidoivent étre
pérennes et intéressantes pour chaque acteure®selit les pistes envisageables ?

1. Le transfert du patrimoine des collectivités territoriales aux universités ?
Les universités louent actuellement des batimemitgeusitaires aux collectivités territoriales. Htdort
probable qu'a terme les universités devenues ptgires, souhaiteront pour réduire leurs codts, se
séparer des immeubles pris en location et ainsinteer leurs activités sur les batiments dont alles
la propriété. Ce mouvement devrait concerner damspremier temps les batiments les moins
importants ou moins bien placés. Il peut étre raisble de penser que les collectivités territosiale
pourraient, non pas céder a titre gratuit, maidweheur patrimoine aux universités. Cette potdlatie
seconde phase de dévolution permettrait aux urnigerde devenir propriétaire de tout leur bati ae q
assurerait une capacité d'action d’autant plusdgan

2. Poursuivre I'intégration de l'université dans la vile
Contrairement a I'image du campus américain, inddaet de la ville qui I'entoure (Université Cornell
a Ithaca (NY)), les universités francaises sonurga plupart (raisons historiques du développement
des villes) ancrées dans le territoire de la vill&est par exemple le cas des batiments de I'usitéer
Clermont 1 qui sont disséminés dans le centre-\lles relations ville-université ne sont pas torgou
bien exploitées (cas de 'UPO qui n’entretient dquis peu de relations avec la ville de Nanterre) et
peuvent constituer un axe de développement tréesriant : utilisation par la ville des équipemengs d
l'université (acces aux équipements sportifs pasg $colaires, acceés aux amphithéatres pour les
entreprises de la ville), utilisation des équipetaade la ville (commerces,...) par les étudiants. Ces
interactions peuvent étre considérablement dévélesmp
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3. Trouver un mode de financement des universités pdes régions
Les régions financent actuellement les univergit#des CPER. Les CPER vont disparaitre et ne seron
pas remplacés. Dés lors, ce type de financemeatssemmis a un accord direct entre la présidence de
l'université et le conseil régional et décidé panwention. Cette solution n'apparait pas stablelesur
long terme. Un financement spécial pourrait étre en place avec une dotation réguliére en vue de
développer des projets communs aux universitésetagions.

b- Développer les ressources propres

Avec la dévolution, les universités obtiendront @llement une dotation financiere de I'Etat, réente et a
méme de répondre a leurs besoins « minimums »e¥mche, la dévolution n'apporte pas de moyensieas
supplémentaires pour assurer un développement quesé et un niveau optimal en termes de patrimoine
immobilier. De plus, I'université reste soumiseriweau de la dotation versée par I'Etat.

Les universités francaises restent dépendantaadi@rement a I'égard de I'Etat ce qui n'est pasds dans
d’'autres pays. L'exemple de l'université publiqueRluffalo dans I'Etat de New-York (Etats-Unis), sauontre
la structure suivante de financement de 'univérsit

31% 22 % 20 % 13 % 13% 1%

Le modéle de financement des universités amérisaifest pas applicable en I'état en France et hbgetsités
francaises sont a I’heure actuelle dépendantendiméement étatique.

Concernant les frais de scolarité (13% du financgneeux-ci s’élévent pour un niveau undergradydte
premiéres années universitaires) en moyenne a %an0gour un étudiant de I'Etat de New-York et 9080
pour un étudiant venant d’un autre Etat. Ces adffrne sont pas majorés des frais de logement et de
restauration (6 48@n) et des frais divers (1 36én) et ne sont pas minorés des bourses d'étudesds au
meérite ou selon des critéres sociaux (prise erngehdienviron 50% des codits).

A titre de comparaison, les droits de scolaritét dogs dans les universités francaises par le sténe et
s'élévent & 174€ (2010-2011) pour les étudianticemce, 237 pour les étudiants en master et 3p8ur les
doctorants. Droits auxquels s’ajoutent la médegn&ventive (4,57 €) et la sécurité sociale étudiaftes
chiffres peuvent subir quelques variations.

L'augmentation des frais de scolarité n'apparatt pacourt terme compatible avec le modéle uniarsit
francais. Pour autant, d’autres solutions sontréstgantes et commencent a étre utilisées par lgsrsités
francaises : le développement du « fundraisfifgawec les fondations universitaires (autoriséedaéni LRU)

2L Chiffres en date de 2005. Source : Boivigny.com
2 e terme anglo-saxon de fundraising désigne leepinde recherche de fonds auprés d’entreprisascigns
étudiants, d’Etat étrangers,...

Nicolas MARTHIENS — Master 2 des Sciences de I'immobilier, UPO



La dévolution du patrimoine immobilier aux universités : enjeux, risques et opportunités _

qui recoivent de I'argent de sociétésda production d’énergie (photovoltaique sur lEtstdes batiments,...), la
location de batiments a des start-up,...

Il est pour I'heure difficile de prévoir si les dbibns versées par I'Etat dans le cadre de la déwal seront
suffisantes aux besoins des universités sur le ferge et si au cas ou elles ne le seraient @&t Ipourra
augmenter les montants versés.

Le développement des ressources propres des utégerdans un cadre défini, permettrait d’amélides
marges de manceuvre des universités.

c- Créer les conditions d’une émulation de projets

L'absence de ressources propres est un frein &fgence et a la création de projets immobiliersdéeolution
permet d’obtenir une vision a plus long terme djgtrimmobilier mais certains projets peuvent élogués par
manque de moyens.

L'intérét serait réel de libérer les universités ahrcan financier. D'ou l'idée de créer, sur ledéle du fond
stratégique d’investissement, un fond universitain&chelle nationale, qui permettrait de financasidement
des projets jugés viables. Ce fond viendrait fimarales projets universitaires en complément dunfiement
prévu par l'université.

Le financement de ce fond universitaire pourrait éssuré de facon tripartite par :

- I'Etat (création d’'une ressource propre allouéeeafand) et des institutions financieres publiques
(Caisse des dépbts et consignations,...)

- les collectivités publiques qui financeraient diés l'université de maniére pérenne. L’acceptation
d’'un financement indirect des universités par ladfectivités territoriales pourrait s'avérer délie ce
parce que la région a vocation et intérét politiquinancer directement les acteurs de son taeitt
non de facon indirecte et incertaine les mémesiexte

- Les universités elles-mémes qui pourraient revemsepourcentage de la vente de batiments ou de
terrains dont elles auraient obtenu la propriétéepample. Cette mesure aurait 'avantage de réduir
les inégalités de dotations en patrimoine entrearsités. Certaines universités ayant un patrimoine
conséquent qui peut étre mis en vente tandis cuerds ont un patrimoine trés restreint.

Ce fond pourrait financer, outre le patrimoine @msitaire, des projets de recherche ambitieux égadement
les développements d'universités francaises aabémr. A I'image du musée du Louvre qui a pu, é@tson
image a I' internationale, s'implanter a Abu Dhatés universités francaises ayant une renommémati@nale
(La Sorbonne), pourraient s'implanter a I'étrang®n pense naturellement aux pays du golfe ou ays pa
asiatiques en développement (Chine, Inde). Ce®tgrejxistent déja comme en témoigne I'implantatiena
Columbia University ou de la Boston University ariPal’implantation dans un pays étranger nécessite
investissement immobilier, la constitution d’'un gemprofessoral. Le fonds pourrait permettre cemisaméme
que les universités francaises n'ont pas les resssdinanciéres pour le faire.

d- Assurer un équilibre entre universités

La dévolution laisse une liberté aux universitéasdé conduite de leur politique immobiliere. Laissine
liberté, c’est « courir le risque » de voir émergles stratégies de gestion radicalement opposées eh

% Exemple du don de la société Microsoft & I'uniitérde Lyon 1.
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fonction d'orientations politiques des acteurs, ddture de l'université, de potentialités permigesr le
patrimoine.

A titre d’exemple, la présidence de I'UVS&topte pour I'utilisation des partenariats publici/gs dans les
montages d’'opérations, comme c'est le cas poupleenu batiment médical. A I'inverse, d’autres ensités
sont réticentes a I'égard des PPP, invoquant l¢ phi important des travaux, le co(t plus impdrtde

'emprunt pour une entreprise que pour une coll@étile manque d’assurance de la qualité de lateaéance
sur le long terme.

Ces choix différents dans la politique immobiligreuvent se retrouver également dans les cha@ndiers.
Certaines universités optant pour une vente impteta’une partie de leur patrimoine afin de s’assutes
ressources financiéres importantes et d’autre optaur une conservation de tout leur patrimoine.

Ces interrogations sont a nuancer du fait du cadhidique dans lequel s’inscrit 'université : éutibn de
'université dans |"optique de ses missions devieer public (enseignement supérieur et recherchajin,
I'équilibre des instances décisionnelles univeirgta(conseil d’administration) est essentiel.

Il pourrait étre envisagé la création d’'un échelotermédiaire entre I'université et I'Etat. Une ustiure de

conseil, d'aide a la décision, composée de spét@aliaux profils variés (architectes, urbanistasstgs,

financiers,...) ayant comme objectif d'une part dedgu les universités dans la gestion de leur painm

immobilier (pensons notamment aux petites univesstiomme Corte qui disposent de moyens humain&gni
et d’autre part d’'assurer un équilibre global dengestion entre les universités. Cette structunarmait étre

consultée librement ou obligatoirement mais sam&ja s’opposer au principe central de la dévolutidanner

aux universités le devoir et les moyens de géraritemobilier.

Cet organisme pourrait notamment intervenir aupigss universités afin de les aider a atteindre lliégres de
performance énergétique établis par le Grenell€eti@ironnement et ce en promouvant et en conseiltau
sujet de :

- La mise en place de contrats de performance éngugéavec I'exemple de I'UVSQ qui l'a fait
L'UVSQ a choisi de recourir a CPE pour la constiarcide nouveaux batiments et la réhabilitation du
campus de 'UVSQ datant de la fin des années &&letit des années 90. Les marges d’amélioration
sont importantes en raison de la sous-utilisati@s datiments universitaires et du déficit de
maintenance accumulé.

- Le développement des énergies renouvelables saitdepour assurer I'autoproduction (éoliennes,
panneaux photovoltaiques,...) et la réduction desyelsa

Un autre domaine d’intervention pour cet organigoerrait étre le développement de l'utilisatioieetontrdle
des partenariats public-privé.

24 Université de Versailles Saint-Quentin-en-Yvelines
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CONCLUSION

L’état de dégradation et la sous-optimisation ga@leédu patrimoine immobilier universitaire sont dais qui
résultent d’'une part de I'échec des financement$Etat et d’autre part de la faible responsabflma des
universités. D’un c6té, un Etat financeur n’ayass fes moyens de contrdler ses investissemeneésletutre, un
bénéficiaire peu regardant sur son patrimoine etrgémal I'immobilier.

L'article L.762.2 du Code de I'Education issu darficle 20 de la loi du 10 juillet 1989 d’orientati sur
I'éducation avait permis I'accroissement de l'aatone des établissements dans le domaine immobiéiar
transférant les obligations du propriétaire a Memsité a I'exception du droit d’'aliéner ou d’aader des droits
réels sur les immeubles. Les obligations de maamwtea lourde et de gros entretien-renouvellemesst gire les
responsabilités attachées pesaient depuis lotesuniversités. Pour autant, cette mesure n’'angité et donné
les moyens la possibilité d’améliorer la situatiommobiliére.

La dévolution tend a redistribuer les cartes emdaha I'université le devoir et les moyens dewv&stir sur la
guestion immobiliere et de calibrer projet pédagagi et moyens de gestion. Elle s’inscrit dans treplus
général de la loi LRU, confiant aux universitégkstion du budget, des ressources humaines etnafisotdu
patrimoine. En disposant pleinement des biens’idenkuble, 'université se voit offrir le droit digner
(réorganiser son patrimoine) et d’accorder destsiréels sur les immeubles dans le cadre d’AOTomérats de
partenariats,...

Obtenue a I'heure actuelle par trois universitésdévolution devrait, & moyen terme étre adoptéeupa
majorité d’universités. L'expérience de la dévalutides premiéres universités devrait déclencher une
multiplication des demandes et rassurer sur latguefnanciere. D’autant plus que toutes les arsités se
structurent en conséquence.

Une université qui fonctionne bien est une unit&ra méme de mener a bien ses projets pédagogejues
d’accompagner les projets de ses acteurs san®@wsetrbloquer par son patrimoine immobilier (mangiee
moyens immobiliers). La propriété du patrimoine |gs universités va permettre a terme une gesiimale
des moyens mis en ceuvre. En revanche, pour paveme adéquation optimale entre le support imnestek
les besoins des acteurs universitaire, I'autoncim@nciere (ressources propres pour l'universitéyrd étre
obtenue.
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