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Les revues de dépenses constituent un dispositif innovant d’évaluation des
dépenses publiques, instauré par la loi de programmation des finances publiques 2014-
2109 (article 22). Elles ont pour objectif explicite de documenter des mesures et
des réformes structurelles de redressement des comptes publics. Réalisées en
toute indépendance par les corps d’inspection et de contréle, les recommandations
des revues de dépenses n’engagent donc pas le Gouvernement. Leur efficacité
repose tant sur leur contenu opérationnel que sur leur procédure spécifique, qui associe
étroitement Gouvernement et Parlement.

Portant sur 'ensemble des administrations publiques, le champ d’intervention
des revues de dépenses est trés large. Elles peuvent couvrir tous les domaines
de I'action publique et tous les sous-secteurs des administrations publiques (Etat,
agences, organismes de sécurité sociale, collectivités territoriales), comme tous les
outils de financement des politiques publiques (dépenses fiscales, crédits budgétaires,
taxes affectées, etc.).

Centrées sur la réalisation d’économies, les revues de dépenses s’inscrivent
dans une logique opérationnelle. Chaque revue de dépenses doit permettre d’ap-
profondir la connaissance des dépenses afin de préparer des réformes pouvant étre
mises en ceuvre a court ou moyen terme.

L'une des principales innovations des revues de dépenses par rapport aux autres
exercices d’évaluation tient a leur articulation étroite avec le calendrier budgé-
taire annuel. Ces modalités de mise en ceuvre sont directement prévues par la loi
de programmation des finances publiques (LPFP) et constituent un élément clé de
Iefficacité du dispositif.

La loi dispose ainsi que I’exercice est lancé chaque année de maniére conco-
mitante avec le dép6t du PLF. La liste des thémes faisant I'objet d’'une revue de
dépenses est présentée dans une annexe budgétaire du PLF dédiée (« jaune »). Les
parlementaires sont ainsi informés des thémes des revues et de leurs enjeux pour en
débattre, le cas échéant, avec le Gouvernement.

Les travaux des corps de contréle doivent étre finalisés au cours du premier
trimestre. Ce calendrier permet ainsi que les conclusions des revues de dépenses
puissent étre intégrées a la construction du PLF suivant. Le Gouvernement en
prévoit la diffusion, sans que celle-ci soit précisée dans la LPFP, non seulement dans
un souci de transparence, mais aussi dans la volonté de fournir le degré d’information
le plus précis et le plus fin, propre a nourrir des échanges éclairés et de qualité au
sein du débat public.
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SYNTHESE

Par lettre de mission du 4 décembre 2014, le ministre des finances et des comptes publics, la
ministre des affaires sociales, de la santé et des droits des femmes et le secrétaire d’Etat
chargé du budget ont confié a linspection générale des affaires sociales (IGAS) et a
I'inspection générale des finances (IGF) une mission conjointe relative a l'efficience de la
politique immobiliere des organismes de sécurité sociale : les quatre branches du régime
générall, la mutualité sociale agricole (MSA) et le régime social des indépendants (RSI). Un
rapport d’étape a été remis aux commanditaires en mars 2015.

Dans le prolongement de la politique immobiliere de I'Etat et de ses opérateurs, les
orientations communes au régime général, a la MSA et au RSI, appuyés par I'union des caisses
nationales de sécurité sociale (UCANSS), ont été fixées par une circulaire de la direction de la
sécurité sociale (DSS) du 12 avril 2010, qui reste d’actualité. Il s’agissait de :

. pérenniser la démarche de recensement du patrimoine immobilier ;
. dynamiser la gestion immobiliere des organismes de sécurité sociale ;
. inscrire la gestion immobiliére des organismes de sécurité sociale dans une logique de

développement durable ;

. promouvoir la mutualisation inter-régimes des implantations des organismes de
sécurité sociale, notamment en milieu rural ;

. mettre en ceuvre une gouvernance de la stratégie immobiliére inter-régimes.

Si tous les régimes se sont engagés dans la mise en ceuvre de ces orientations, des marges
d’amélioration subsistent tant en ce qui concerne la gestion immobiliére et la conduite de
projets que la gouvernance, dans un contexte ou la mutualisation inter-régimes et
interbranches, préconisée dés 2010, ne semble pas parvenue a maturité.

Un recensement dont la qualité s’est significativement amélioré

L’élaboration et la conduite d’'une stratégie immobiliere efficace nécessitent une bonne
connaissance du parc immobilier. Celle-ci s’est nettement améliorée depuis 2010 ; elle
permet d’appréhender désormais avec exhaustivité les grandes caractéristiques du parc
immobilier des organismes de sécurité sociale. La mise en ceuvre dans tous les réseaux d'un
outil informatique (Rapsodie) qui génére une base de données commune (hors régimes
spéciaux) sous le controle de 'UCANSS a fortement contribué aux progres constatés.

La mission considére que ce dispositif gagnerait encore en efficacité par la mise en place de
controles de cohérence, 'harmonisation de la typologie des « types d’exploitation » et du
suivi des sites non permanents, en intégrant ces derniers dans la synthese de recensement
établie par 'UCANSS, et par la production de données de synthése sur I’évolution effective du
parc (sites et surfaces).

A fin 2013, le parc du régime général, de la MSA et du RSI comprenait un peu plus de
4 000 sites et une surface de 4,7 millions de m? équivalant a 7% de la surface du parc
immobilier de I'Etat. Un peu plus de la moitié des sites (83 % des surfaces) est détenue
en propriété, proportion proche de celle observée pour le parc de I'Etat.

1 Par branches du régime général, la mission entend : la branche maladie, la branche famille, la branche vieillesse,
et la branche recouvrement (ACOSS et réseau des URSSAF).
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Pres des trois quarts des sites, représentant 82 % des surfaces, sont a usage principal
de bureau - sieges, antennes, annexes administratives et points d’accueil. S'il subsiste encore
une part significative de batiments dédiés a des activités sanitaires et sociales (plus de
600 000 m? de surface brute), les organismes de sécurité sociale ne détiennent quasiment
plus d'immobilier de rapport, ni de logements de fonction.

S’agissant des surfaces de bureaux, I'étude des ratios habituellement appliqués dans le cadre
de la politique immobiliére de I'Etat met en évidence que les voies d’amélioration de la
performance d’occupation des organismes de sécurité sociale portent moins sur la
densification de la surface utile nette (ratios SUN/ agent et SUN/poste de travail), pour
lesquels la sécurité sociale présente des résultats proches des ratios cibles, et en tout cas plus
performants que I’Etat, que sur 'optimisation de la surface utile (ratio SUN/SUB).

Des stratégies immobiliéres nationales peu développées et insuffisamment
contraignantes

En dépit d’'une amélioration trés nette du recensement du parc immobilier, les stratégies
nationales développées par les caisses tétes de réseau prennent peu en considération les
données disponibles sur I’état du parc et ne comportent pas d’analyse des besoins adossée
aux évolutions des stratégies métier et a la réduction des effectifs. Les COG, qui ne
contiennent pas d’engagements précis en matiere immobiliére, et les schémas directeurs
immobiliers nationaux, qui ne présentent que des orientations générales, ne fournissent ainsi
aux organismes locaux qu'un cadrage imprécis de la politique immobiliére qu’ils doivent
conduire.

La mission recommande l'inscription d’engagements précis et chiffrés dans les COG et
I'insertion d’au moins un indicateur de performance portant sur la politique immobiliere.

Une réduction limitée du parc immobilier

La consolidation récente du recensement rend difficile I'appréhension de I'évolution réelle du
parc, d’autant que les sites non permanents ne générant pas de colts d’occupation -
essentiellement des points d’accueil - n’y figurent pas, ou de maniere incomplete.

En pratique, il apparait qu'a I'’exception notable de la création du RSI, les réorganisations
d’ensemble des réseaux, telles que la départementalisation des caisses d’allocations
familiales (CAF) ou la régionalisation des unions de recouvrement des cotisations de sécurité
sociale et d’allocations familiales (URSSAF), n’ont eu qu'un impact limité sur I'implantation
des siéges sociaux et sites de production des organismes locaux. Les choix opérés en
matiére de conduite du changement, notamment les garanties apportées aux agents sur
I'absence de mobilité contrainte, ont en effet amené les réseaux a privilégier une évolution
tres progressive, voire a s’engager sur le principe de la non-fermeture de sites.

Pourtant, il ne fait pas de doute que la rationalisation du parc immobilier, dans un contexte de
baisse des effectifs et des moyens de fonctionnement passe principalement par la libération
de sites de production, fonctionnellement possible mais politiquement et socialement
délicate.

En revanche, la politique d’accueil, qui privilégie désormais la dématérialisation des
échanges avec les usagers et la généralisation de l'accueil sur rendez-vous, conduit les
organismes de sécurité sociale a rationaliser de maniere plus substantielle leurs sites dédiés
a l'accueil physique des usagers. Dans ce domaine, les fermetures de sites s’avérent plus
fréquentes, mais elles ne concernent qu'une faible part des surfaces occupées. L'impact de
cette nouvelle politique d’accueil sur la configuration du parc détenu en propriété par les
organismes de sécurité sociale reste donc globalement faible.
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Les 300 cessions intervenues entre 2010 et 2014, qui ont généré pres de 400 M€ de
produits, sont essentiellement le fait de la branche maladie et du RSI - compte tenu du choix
effectué lors de la création du régime de privilégier un regroupement rapide des agents des
caisses fusionnées, en privilégiant la location. Les autres branches du régime général et la
MSA ont conduit des cessions en nombre plus limité. Ces ventes s’averent parfois difficiles a
mener pour des organismes peu préparés a cet exercice et confrontés au manque
d’attractivité des produits qu’ils tentent de céder. La mission émet a ce propos des
préconisations visant a mieux accompagner les organismes locaux dans les opérations
de cession, telles que la diffusion de leurs offres sur le portail France Domaine et le recours a
des prestataires spécialisés, voire a la SOVAFIM.

Une gestion des investissements qui gagnerait a étre rationalisée

Les opérations inscrites aux plans nationaux immobiliers (PNI), proposées par les
organismes locaux - propriétaires de leurs biens mais peu responsabilisés sur leur
valorisation - font I'objet d'une instruction technique et juridique de qualité mais leur analyse
en opportunité est limitée. Les caisses nationales devraient se montrer plus sélectives en
matiére de financement des opérations de relogement en renforgant I'analyse du bilan
économique des projets et du respect des criteres de performance d’occupation - ratios
SUN/agent ou poste de travail mais également SUN /SUB - et en vérifiant leur conformité
aux stratégies métiers, ce qui reste aujourd’hui I'exception.

De méme, les autorités de tutelle devraient exercer un contréle plus étroit des
opérations d’investissements en conditionnant leur financement a l'amélioration des
performances d’occupation et a la réduction prévisible des colits de fonctionnement
immobilier.

Une gestion rationnelle de I'immobilier des caisses de sécurité sociale passe enfin, selon la
mission, par une stratégie de partage des sites, génératrice d’économies et d’efficience. Elle
pourrait concerner certains sites dédiés a I'accueil mais également ceux qui relevent d’autres
activités spécialisées telles que I'archivage ou l'informatique. A ce propos les réticences
rencontrées sont souvent fondées sur I'expérience, jugée insatisfaisante, des UIOSS et des
CGSS. Elles conduisent la mission a préconiser, pour la gestion de sites partagés, la
désignation d’'une caisse pivot en charge de I'immobilier.

Une mutualisation plus poussée faciliterait la maitrise des coiits

Les organismes de sécurité sociale ont développé quelques actions de mutualisation
interbranches et inter-régimes, principalement avec I'appui de UCANSS. L’état d’avancement
et le degré d’ambition de ces démarches, inégalement soutenues par les tétes de réseau,
restent en-deca des ambitions initialement affichées dans la circulaire de la direction de la
sécurité sociale du 12 avril 2010.

Sur le parc existant, des économies pourraient étre dégagées a court et moyen termes :

. en mutualisant les compétences en matiére d’expertise immobiliere ; la mission
préconise le regroupement des agents des pdles régionaux d’expertise et de
compétence immobiliers (PRECI - réseau maladie) et des centres de ressources (CdR -
réseau famille) dans un dispositif régional d’expertise immobiliére mis a la disposition
de toutes les branches sous I'égide de 'UCANSS ;

. en menant une démarche plus systématique et professionnalisée de renégociation des
baux en cours;

. en mettant en ceuvre une politique d’achats qui privilégie I'adhésion obligatoire
aux marchés mutualisés au niveau interbranches et régimes des lors que I'étude
préalable démontre son intérét segment par segment. La mission recommande a ce
propos l'inscription dans la COG de 'UCANSS d’engagements précis sur l'offre de
marchés mutualisés qu’elle met en place.
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Ainsi, a court terme, les gisements d’économies résident dans une maitrise plus grande des
investissements, une accélération des cessions et une réduction des dépenses de
fonctionnement, via notamment la mutualisation des achats. Le levier majeur d’économies se
situe cependant a plus long terme, dans une réduction du parc par regroupement des agents
sur des implantations moins nombreuses.

Les entretiens menés avec de nombreux directeurs d’organismes locaux ou régionaux de
sécurité sociale permettent a la mission de considérer que la rationalisation de leurs
implantations immobiliéres fait pleinement partie de leurs préoccupations. Si les effets d’'une
telle politique tardent a se manifester, c’est en raison des multiples obstacles qu’ils
rencontrent et qu’ils ne pourront surmonter que par des orientations stratégiques claires
de la tutelle et de leurs caisses nationales, un accompagnement opérationnel plus
structuré et la mise a disposition d’outils appropriés.

Cet accompagnement pourrait opportunément étre organisé dans la convention-cadre de
performance du service public de la sécurité sociale prévue a I'article L. 114-23 du code
de la sécurité sociale, et qui a vocation a déterminer les objectifs transversaux aux différents
organismes de sécurité sociale et a fixer des actions communes de mutualisation, notamment
dans le domaine de la gestion immobiliére. A ce jour, ce dispositif, adopté par le Parlement en
décembre 2011, n’a pas été mis en ceuvre.

En revanche, la mission n’a pas retenu I'hypothése du transfert de la propriété des biens des
organismes locaux de sécurité sociale a une fonciere de branche ou interbranches, dans la
mesure elle ne présente pas d’avantage majeur a court terme.
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INTRODUCTION

Par lettre de mission du 4 décembre 2014, le ministre des finances et des comptes publics, la
ministre des affaires sociales, de la santé et des droits des femmes et le secrétaire d’Etat
chargé du budget ont confié a l'inspection générale des affaires sociales (IGAS) et a
I'inspection générale des finances (IGF) une mission conjointe relative a l'efficience de la
politique immobiliere des organismes de sécurité sociale.

Dans le prolongement de la politique immobiliére de I'Etat et de ses opérateurs, les
orientations communes au régime général, a la mutualité sociale agricole (MSA) et au régime
social des indépendants (RSI), appuyés par I'union des caisses nationales de sécurité sociale
(UCANSS), ont été fixées par la circulaire de la direction de la sécurité sociale (DSS) du
12 avril 2010 :

. pérenniser la démarche de recensement du patrimoine immobilier ;
. dynamiser la gestion immobiliere des organismes de sécurité sociale ;
. inscrire la gestion immobiliére des organismes de sécurité sociale dans une logique de

développement durable ;

. promouvoir la mutualisation inter-régimes des implantations des organismes de
sécurité sociale, notamment en milieu rural ;

. mettre en ceuvre une gouvernance de la stratégie immobiliére inter-régimes.

Le présent rapport rend compte des constats et pistes de propositions issus de I'analyse de la
documentation collectée, des entretiens réalisés avec les administrations de tutelle, les
caisses nationales et centrales tétes de réseau des quatre branches du régime général, de la
MSA et du RSI?, ainsi que des déplacements effectués en Seine-Maritime, en Seine-et-Marne,
dans les Hauts de Seine, en Haute-Vienne et en Lozeére.

La connaissance du parc immobilier des organismes de sécurité sociale, réparti sur tout le
territoire et composé aux trois quarts de surfaces de bureaux, s’est nettement améliorée
depuis 2010. Elle permet d’identifier des marges d’amélioration de I'occupation des surfaces
qui relevent de la densification de I'occupation par les agents mais surtout de I'optimisation
de la surface utile totale (1.1).

Les stratégies immobiliéres étant peu développées au niveau des caisses nationales et de
surcroit insuffisamment articulées avec les stratégies métier, les restructurations
immobilieres, essentiellement d’initiative locale, se traduisent par une réduction limitée des
surfaces occupées (1.2).

Alors que le montant des investissements, réalisés par les organismes locaux mais
essentiellement financés par des crédits nationaux, est en augmentation, I'analyse du bilan
économique et de la performance des opérations immobiliéres n’apparait pas assez
approfondie. Par ailleurs, les cessions d'immeubles récemment réalisées sont en nombre trés
variable selon les branches et le potentiel de vente reste difficile a évaluer (1.3).

Le recours aux leviers d’économies sur les dépenses de fonctionnement immobilier n’est pas
systématique. De plus, si les colits d’exploitation tels qu’ils ressortent dans l'application
Rapsodie sont dynamiques, leur connaissance demeure trop imprécise pour éclairer
utilement les décisions (1.4).

2 Compte du caracteére technique de I'étude qui lui était confiée, la mission n’a pas rencontré les administrateurs
des organismes de sécurité sociale qu’elle a visités
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Dans ce contexte, pour dynamiser la politique immobiliere des organismes de sécurité
sociale, la mission recommande de perfectionner le dispositif de suivi du parc et des cofits
immobiliers (2.1), de renforcer la stratégie immobiliére en clarifiant les roles respectifs de la
tutelle, des caisses nationales et des organismes locaux (2.2), et d’optimiser la gestion
immobiliére en mutualisant I'expertise. La renégociation des baux et la mutualisation des
achats devraient en particulier étre généralisées (2.3).

En revanche, la mission considére qu’'un transfert de la propriété des biens des organismes
locaux a une instance unique n’est pas indispensable a 'amélioration a court terme de la
politique immobiliére de la sécurité sociale et qu’'au mieux, elle pourrait constituer une
perspective a plus long terme, accompagnant d’éventuelles évolutions de la gouvernance
actuelle de la sécurité sociale et une restructuration massive des réseaux.
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1. Un parc immobilier qui évolue lentement, faute de stratégie nationale
ambitieuse

Les analyses infra portent sur le parc immobilier des quatre branches du régime général, de
la mutualité sociale agricole (MSA) et du régime social des indépendants (RSI)3.

Encadré 1 : Périmeétre du recensement de 'UCANSS

Le recensement synthétisé par 'union des caisses nationales de sécurité sociale (UCANSS) - qui a servi

de fondement aux travaux de la mission, couvre la MSA, le RSlet les quatre branches du régime

général, a 'exception :

= des sites des unions pour la gestion des établissements de 'assurance maladie (UGECAM),
qui occupent 1 265 773 m? de surface hors ceuvre nette et 22 415 m? de surface brute locative
pour 14 475 agents en 2013 ;

= des sites d’organismes spécifiques du régime général: UCANSS, centre des liaisons
européennes et internationales de sécurité sociale (CLEISS), I'école nationale supérieure de
sécurité sociale (EN3S), fonds de solidarité vieillesse (FSV) et fonds de financement de la
couverture maladie universelle (CMU). Selon I'UCANSS, ces sites représentent une surface de
12 440 m? de surface brute pour 445 agents ;

Les sites des caisses générales et communes de sécurité sociale (CGSS des départements d’outre-mer,
CCSS de Lozere et CSSM de Mayotte) sont recensés avec ceux de la branche maladie et les sites des
caisses d’assurance retraite et de santé au travail (CARSAT) avec ceux de la branche vieillesse. Les
sites en union ou fédération immobiliére d’organismes de sécurité sociale (UIOSS) sont recensés par
chaque branche au prorata de son occupation des sites, dans la rubrique « copropriété ».

Sur ce périmetre, tous les batiments sont a priori recensés, quel que soit leur usage et leur statut
juridique (y compris les sites occupés a titre gracieux ou occupés par des tiers).

Le recensement 2010 (de novembre 2011) a toutefois introduit une distinction entre sites
permanents et non permanents, seuls les premiers étant pris en compte dans la synthese
établie par 'UCANSS a compter de cette date.

La mission a mené une enquéte complémentaire aupres de huit régimes spéciaux, également hors
champ du recensement de 'UCANSS. Leur parc est composé de 56 sites a vocation administrative
occupant prés de 70 000 m? pour un peu plus de 3 000 agents*.

Graphique 1 : Répartition des surfaces du parc immobilier de la sécurité sociale (en surface brute)
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Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Régimes spéciaux : enquéte mission.

3 Elles sont détaillées en annexe 1 - Le parc immobilier de la sécurité sociale, et en annexe 2 - Les performances
d’occupation du parc immobilier de la sécurité sociale.

4 Cf annexe 14 sur le parc et la politique immobiliére de huit régimes spéciaux.
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1.1. Les organismes de sécurité sociale ont une bonne connaissance de leur
parc, dont les performances d’occupation pourraient étre améliorées

1.1.1. La connaissance du parc a fortement progressé entre 2010 et 2013

La circulaire de la direction de la sécurité sociale (DSS) du 12 avril 2010 demandait que
I"'UCANSS réalise une synthése annuelle des recensements immobiliers, disponible en N+1, et
que ce recensement soit progressivement enrichi de surfaces utiles nettes (SUN) et brutes
(SUB) effectivement mesurées ainsi que de I'estimation de la valeur vénale des biens en
complément de leur valeur nette comptable.

Encadré 2 : Définition des surfaces

Les principales mesures de surface sont :

= Ja surface hors ceuvre nette (SHON) qui correspond a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau d’'un batiment déduction faites des parkings, combles non aménageables et caves ;

= la surface utile brute (SUB), qui est égale a la SHON moins les éléments structurels (murs, cloisons
fixes), les locaux techniques et les sous-sols ;

= ]a surface utile nette (SUN), qui est égale a la SUB moins les espaces de circulation (halls, couloirs)
et espaces d’accueil, les locaux syndicaux, les espaces de restauration et les logements. La SUN
inclut les salles de réunion convertibles en bureaux.

Source : Note de France Domaine sur la définition des surfaces, mesurage d’occupation et ratios du 19 février 2009.

1.1.1.1. Des campagnes de mesure et d’audit ont contribué a fiabiliser le recensement,
mené avec un logiciel commun

Pour le suivi de leur parc immobilier, les quatre branches du régime général, la MSA et le

RSI utilisent le méme logiciel RapsodieS5, développé par la caisse nationale d’assurance

maladie des travailleurs salariés (CNAMTS).

Encadré 3 : La mutualisation du systéme d’information Rapsodie

Initialement créé pour couvrir tout le patrimoine de I'assurance maladie, y compris celui partagé avec
la branche vieillesse (actuelles CARSAT), Rapsodie demeure sous maitrise d’ouvrage de la CNAMTS,
qui en assure l'exploitation, I'administration des acces, 'assistance technique aux utilisateurs et le
développement.

Chaque bénéficiaire (hormis la branche vieillesse, couverte ab initio) participe au financement du
service proposé, sur la base d’'un tarif forfaitaire proportionnel a la taille du patrimoine, au nombre de
sites gérés, au nombre d’utilisateurs locaux et nationaux identifiés (a titre d’exemple, 110 000 € par an
pour la CNAF).

Trois régimes spéciaux ont également signé une convention d’utilisation avec la CNAMTS : la caisse
autonome nationale de la sécurité sociale dans les mines (CANSSM), la caisse d’assurance vieillesse,
invalidité et maladie des cultes (CAVIMAC) et la caisse de prévoyance et de retraite du personnel de la
SNCF.

L’UCANSS établit une synthese annuelle du recensement qui permet notamment a chaque
branche et régime de se situer par rapport aux autres. On peut toutefois regretter que
I"'UCANSS ne dispose que d'une extraction annuelle et partielle (dite « base reflet ») et non
d’un accés permanent a I'intégralité des données saisies directement par les organismes
locaux, ce qui permettrait de disposer d'un recensement actualisé au jour le jour.

5 Répertoire analytique du patrimoine support d’orientation des décisions immobiliéres et de leur évolution.
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Au fil des recensements conduits depuis 2009, l'amélioration de la qualité et de
I’'homogénéité des données saisies a notamment été favorisée par :

. la mise a disposition d’'un guide d’utilisation du logiciel Rapsodie, élaboré par la
CNAMTS et la tenue d’un groupe de travail composé de représentants immobiliers des
différentes branches et régimes ainsi que de I'UCANSS, qui s’attache a préciser la
définition et le mode de calcul des données pour lesquelles des difficultés sont
relevées ;

. la conduite de campagnes de relevés des surfaces et d’audits thématiques (état
général, accessibilité, profil énergétique) confiées a des prestataires extérieurs ou
réalisés en régie par les poles régionaux d’expertise et de compétences immobiliers
(PRECI) de la CNAMTS.

Le module principal RIOSS a été complété au fil du temps de modules complémentaires
concernant I'état des batiments (LOGIS), la performance des batiments en matiere de
développement durable (PERL’S) et d’accessibilité (pré-diagnostic accessibilité), la confection
de schémas directeurs immobiliers locaux (SDIL) et la programmation et le suivi des
opérations immobiliéres (SPIDO). Bien qu’encore inégalement utilisés selon les
organismes, ces modules leur offrent la possibilité de tenir a jour, selon une typologie
harmonisée, les informations collectées lors des campagnes de recensement
thématiques initiales.

1.1.1.2. Le taux de renseignement des données atteint désormais un niveau élevé, sauf
en ce qui concerne la valeur des biens

Alors que les premiéres synthéses établies par 'UCANSS comportaient des données de
surface trés lacunairesé, le taux de renseignement des données de surface et
d’occupation est aujourd’hui élevé. Seule la SUN reste incomplétement renseignée mais la
progression est marquée entre 2011 et 2013.

Les tests de cohérence pratiqués par la mission? indiquent que la fiabilité des données
renseignées s’est améliorée et que les pratiques antérieures consistant a extrapoler une
surface a partir d’'une autre ou a appliquer les ratios cibles utilisés par France Domaine,
largement répandues jusqu'en 2011 comme l'avait souligné la Cour des comptess, sont
désormais marginales.

Le nombre d’agents est intégralement renseigné depuis 2011 et le nombre de postes de
travail I'est désormais pour la quasi-totalité des sites.

Les indicateurs relatifs aux caractéristiques physiques des batiments, quoique moins bien
renseignés, sont en progression. La valeur nette comptable n’est indiquée que pour 85 % des
sites en propriété et la valeur vénale pour un tiers d’entre eux, en trés faible
augmentation. Il ne s’agit cependant pas d’'une donnée essentielle au pilotage courant du parc
immobilier. Par contre, la présence d’amiante n’apparait pas beaucoup mieux renseignée,
alors qu’il s’agit d’'une information qui présente un enjeu plus important, tant en ce qui
concerne la santé au travail que la valeur du parc.

6 Compte tenu de l'indisponibilité des données, le total des surfaces présenté jusqu'en 2012 (données 2011)
résultait de 'addition de la surface brute locative (SBL) pour les sites en location et de la surface hors ceuvre nette
(SHON) pour les sites en propriété, rapprochant ainsi deux grandeurs hétérogenes.

7 Incohérences testées: SUB ou SBL = SHON ; SUB ou SBL = SUN; SHON < SUB ou SBL; SUB < SUN. Risques
d’extrapolation testés: ratios exactement égaux aux cibles, soit SUN/SHON = 0,57 ; SUB ou SBL = 0,85;
SUN/SUB ou SBL = 0,67. Valeurs potentiellement anormales testées: SUN/SUB ou SBL > 0,9 ou < 0,35;
SUB ou SBL/SHON > 0,95 ou <0,6. Cf. encadré 4 infra pour la définition des surfaces et des ratios.

8 La gestion du patrimoine immobilier des caisses de sécurité sociale, Cour des comptes, mai 2011.
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Sur I'ensemble de ces indicateurs, la MSA se distingue par des taux de renseignement
moindres que les autres branches et régimes.

Graphique 2 : Evolution du taux de renseignement des principales données
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Source : Données RIOSS, 2011 et 2013 - calculs mission. Les taux de renseignement pour la SUB ou la SBL et les
indicateurs bdtimentaires sont calculés sur I'ensemble des sites hors parkings et terrains. Ceux concernant la SUN, le
nombre d’agents et de postes de travail sont calculés sur les sites hors parkings, terrains, entrepits, logements et
bdtiments donnés en location. Celui de la valeur vénale est calculé sur les sites détenus en propriété.

En I'absence de controle interne, les procédures de saisie par les organismes locaux, si elles
présentent l'avantage de la proximité avec le terrain, ne permettent pas de garantir le
renseignement systématique des données disponibles dans Rapsodie et 'absence d’erreurs
de saisie ou d’interprétation des notions? au niveau de chaque organisme.

L’étendue des diagnostics réalisés et le travail méthodologique effectué fournissent
toutefois une base solide au recensement et les objectifs fixés par la circulaire du
12 avril 2010 s’agissant de 'amélioration de la connaissance du parc sont globalement
atteints.

1.1.2. Le parc, réparti sur tout le territoire, est composé pour les trois quarts de
surfaces de bureaux, majoritairement en propriété

Le parc immobilier du régime général, de la MSA et du RSI se composait en 2013 d’un peu
plus de 4 000 sites, occupant 4,7 M de m?19, ce qui représente - a titre de comparaison - 7 %
de la surface du parc immobilier de I'Etat.

Les deux tiers des surfaces relévent des branches maladie et famille. Le parc de la MSA,
le troisieme par sa surface, se caractérise par sa dispersion, tandis que ceux du RSI et de la
branche recouvrement sont beaucoup plus concentrés, la surface moyenne par site de la
branche recouvrement étant presque deux fois plus importante que la moyenne pour
I'ensemble de la sécurité sociale.

Ce parc est réparti dans 1 287 communes et 80 % des surfaces de bureaux sont situées
hors d’lle-de-France, contre 72 % pour I'Etat. Dix communes regroupent toutefois 374 sites
et plus de 900 000 m?. Paris compte 99 sites, représentant 288 000 m?.

9 Notamment sur le calcul du nombre de postes de travail.

10 ¢f annexe 1 pour les précisions méthodologiques.
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Graphique 3 : Répartition de la surface occupée par branche et régime
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Source : Données RIOSS, 2011 et 2013 - calculs mission.

Pres des trois quarts des sites représentant 82 % des surfaces sont des batiments a
usage principal de bureau - siéges, antennes, annexes administratives et points d’accueil.
On compte par ailleurs 52 centres de traitement informatiques et 150 annexes diverses,
dont 107 entrepots d’archives.

Le parc comporte une part encore significative de batiments dédiés a des activités
sanitaires et sociales (plus de 600 000 m? de surface brute) dans les branches maladie,
famille, vieillesse et a la MSA.

Aujourd’hui, les organismes de sécurité sociale ne détiennent quasiment plus
d’'immobilier de rapport!!l. Les rares exceptions tiennent a I'intégration de régimes qui en
détenaient, les biens correspondants ayant vocation a étre vendus!2. Ils détiennent également
peu de logements de fonction, la dizaine restante étant en cours de cession.

11 L’article R. 217-1 du code de la sécurité sociale dispose qu'« en vue de linstallation de leurs services
administratifs, les organismes de sécurité sociale peuvent acquérir ou prendre a bail des terrains ou des immeubles
bdtis, construire des immeubles ou les aliéner. Ils peuvent également réaliser des ventes ou des échanges d'immeubles
dont ils n’ont plus l'utilisation ». Les organismes du régime général ne sont ainsi autorisés a constituer un parc
immobilier que dans la mesure ou celui-ci concourt a I'exécution de leurs missions.

Il convient toutefois de signaler que le RSI détient un parc de rapport estimé a 1,4 Md€ fin 2014, dans le cadre des
réserves des régimes de retraite complémentaire des artisans et commergants - hors champ du recensement de
I'UCANSS.

12 A titre d’exemple, I'un des logements, propriété de la CPAM de Rouen-Elbeuf, avait été intégré a son patrimoine
suite a 'adossement de la caisse de la batellerie. Situé place des Vosges a Paris et loué a un particulier, il a été cédé
courant 2014 pour un montant de 3,3 M€.
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Graphique 4 : Répartition de la surface selon le type d’exploitation
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Source : Données RIOSS, 2011 et 2013 - calculs mission.

Un peu plus de la moitié des sites, représentant 83 % des surfaces, est détenue en
propriété, proportion proche de celle observée pour le parc de I'Etat13.

Tableau 1 : Part du parc en propriété (en surface brute) par branche et régime

Maladie Famille Vieillesse | Recouvrement MSA RSI

En % de la surface brute 87 88 81 73 80 53

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Une part significative des sites en propriété (22 % des sites représentant 15 % des surfaces)
est constituée de sites partagés entre organismes de sécurité sociale :

. copropriétés de droit commun ou SCI ;
. unions immobilieres de sécurité sociale (UIOSS) ;

. caisses générales de sécurité sociale (CGSS) de Guadeloupe, Guyane, Martinique et
de la Réunion: organismes juridiquement autonomes, ces caisses regroupent des
services du régime général et de la MSA. Elles sont financées par des contributions de
chaque branche et régime, qui continue d’assurer le pilotage opérationnel de ses
servicesl4;

. caisse de sécurité sociale de Mayotte (CSSM): juridiquement constituée comme
organisme local de la branche maladie, sa gestion et ses opérations immobiliéres sont
contrdlées conjointement par les branches maladie, vieillesse et famille?5 ;

13 81,6 % de surface brute en propriété en 2013 (source : document de politique transversale sur la politique
immobiliére de 'Etat 2015).

14 Décret n°47-2032 du 17 octobre 1947 relatif A 'organisation de la sécurité sociale dans les départements de la
Guadeloupe, de la Guyane francaise, de la Martinique et de la Réunion.

15 Ordonnance du 27 mars 2002 relative a la protection sanitaire et sociale & Mayotte.
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. caisse commune de sécurité sociale (CCSS) de Lozeére, créée a titre expérimental et
pérennisée en 201416, Organisme juridiquement autonome relevant de la tutelle des
trois caisses nationales concernées (CNAF, CNAMTS et ACOSS), elle reléve pour sa
gestion de la seule CNAMTS et dispose d'un budget de fonctionnement unique,
alimenté par les contributions versées des deux autres branches a la CNAMTS, ses
opérations immobiliéres étant financées sur le budget d’'investissement de la seule
branche maladie.

Encadré 4 : Les UIOSS

Issues de la réforme de 1967 instituant la séparation des branches du régime général, les UIOSS sont
régies par l'article 216-3 du code de la sécurité sociale, qui autorise les organismes locaux, régionaux
ou nationaux du régime général a se regrouper en unions ou fédérations pour assumer des missions
communes.

Créées par arrété ministériel entre 1953 et 1986, les UIOSS ont pour but, tout en conservant a chaque
organisme membre son autonomie de procéder a la construction et a I'aménagement d'immeubles
nécessaires a leurs services communs, gérer ces immeubles, répartir les charges communes, assurer
les services communs, garantir la maintenance et l'entretien des biens immobiliers communs et
assurer la sécurité des biens et des personnes.

Chaque UIOSS dispose d'un conseil d’administration, est dirigée par le directeur de I'une des caisses
membres de 'union et recrute directement le personnel chargé d’assurer le fonctionnement courant
du batiment. A titre d’illustration, I'UIOSS du Havre, qui regroupe la CPAM du Havre ainsi que la CAF et
I'URSSAF de Seine-Maritime, est dirigée par la sous-directrice de la CAF, a pour agent comptable celui
de la CPAM et emploie en outre onze salariés: un responsable de I'union et son assistante, une
infirmiere, cinq agents de sécurité et trois employés chargés de la maintenance.

Chaque UIOSS dispose d’'un budget propre alimenté par les contributions des organismes adhérents, au
prorata de la superficie occupée et de leur consommation des services proposés. Le budget couvre les
dépenses de personnel et les autres charges nécessaires au fonctionnement de 'union.

En 2013, 94 sites représentant 356 061 m? étaient détenus par 39 unions et fédérations. La branche
maladie est membre de 36 d’entre elles, la branche famille de 35, la branche recouvrement de 28 et la
branche vieillesse de deux. Il s’agit dans la majorité des cas, de siéges sociaux implantés dans des
immeubles de grande hauteur (IGH).

Depuis l'arrété du 25 septembre 2002 portant modification des modeéles de statuts des unions ou
fédérations d'organismes de sécurité sociale, la modification des statuts et la dissolution de 'union ne
nécessitent plus qu'une majorité simple. Plusieurs dissolutions d’UIOSS ont eu lieu ou sont en
projet, compte tenu de difficultés mises en évidence notamment par un audit conduit en 2013
par la mission nationale de contréle (MNC)'7.

Le parc loué ou occupé a titre gracieux se compose au total de prés de 2 000 sites mais d'une
surface moyenne quatre fois inférieure a celle des sites détenus en propriété. Le RSI se
différencie par la part importante de son parc en location (47 % de la surface), y
compris pour les sieges de ses caisses régionales. A la création du RSI en 2006, né de la fusion
de trois régimes antérieurs, la location a en effet été privilégiée pour reloger rapidement les
équipes dans des locaux communs.

Enfin 6 % du parc est donné en location ou mis a disposition de tiers ; il s’agit :

16 Articles L. 216-4 a L. 216-7 du code de la sécurité sociale et arrété du 4 janvier 2014 relatif 4 la caisse commune
de sécurité sociale de la Lozere.
17 Audit MNC sur les unions immobiliéres des organismes de sécurité sociale - 2013.
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. de sites occupés par des collectivités ou a des associations partenaires, reflétant la
tendance au désengagement progressif de la gestion directe d’équipements a
vocation sanitaire et sociale tels que creches et centres de vacances. Le
désengagement du pilotage de I'activité précede toutefois fréquemment le transfert du
personnel, qui précede lui-méme la cession des sites concernés, compte tenu
notamment des capacités financiéres limitées ou de la réticence a acquérir des
nouveaux exploitants. Un tiers des 600 000 m? de surface brute dédiés aux activités
médico-sociales des branches maladie (parc des UGECAM non compris), famille,
vieillesse et de la MSA sont ainsi loués ou occupés en contrepartie d’'une simple
participation aux charges ;

. de sites relevant de la MSA, héritage de sa séparation d’avec Groupama et de ses
relations historiques avec le Crédit agricole, devenus locataires d’'une partie de sites
historiquement partagésis;

. enfin, certains sites sont loués par un organisme de sécurité sociale a un autre, au sein
d’'une méme branche ou régime ou entre branches et régimes?°.

Le parc a été constitué pour I'essentiel dans les décennies d’apres-guerre : la moitié des
sites représentant les deux tiers des surfaces ont été construits entre 1950 et 1990, le parc de
la branche recouvrement, de la MSA et surtout du RSI est plus récent.

Son état général est déclaré dans 80 % des cas comme bon ou moyen, ce qui dénoterait
un niveau d’entretien correct. La présence d’amiante a cependant été constatée dans plus
de la moitié des sites ayant fait I'objet d'un diagnostic.

D’aprés le recensement 2013, I'accessibilité des batiments des organismes de sécurité
sociale apparait trés incompléte, mais les objectifs fixés par l'ordonnance
n°2014-1090 du 26 septembre 2014 semblent a la portée des organismes de sécurité
sociale20.

La performance énergétique, mesurée sur le quart des sites (les plus importants en surface),
est moyenne : 75 % des batiments sont classés D ou E, le parc comportant a la fois peu de
sites tres performants (3 % de sites classé A ou B) et peu de sites tres énergivores (5,5 % de
sites classés F ou G). La performance énergétique du parc de la sécurité sociale est toutefois
meilleure que celle du parc des bureaux du secteur privéz21.

18 D’autres sites demeurent détenus en commun via des sociétés civiles immobilieres (SCI), ce qui a pour effet de
minorer artificiellement la part des sites détenus en propriété par la MSA, en réalité supérieur au taux de 80%
ressortant du recensement.

19 De ce fait, le recensement comporte quelques doubles comptes, que la mission n’a pas redressés faute de
pouvoir toujours les identifier, mais qu’elle estime a environ 20 000 m? de surface brute.

20 Sj seul un quart des sites est identifié comme entiérement accessible, et 45 % des sites recevant du public
comme disposant d’'un accueil accessible, ces données ne permettent pas d’estimer 'ampleur des travaux
nécessaires pour respecter la norme d’accessibilité, qui peuvent aller du relogement des services a la simple
installation d'un parcours de signalisation sonore. Les budgets alloués aux opérations de mises aux normes
accessibilité suggerent que les investissements restants a effectuer sont relativement limités.

21 Selon le rapport 2013 de 'observatoire de 'immobilier durable, 58 % des immeubles de bureaux se trouvent en
classe E, F ou G alors que cette proportion n’est que de 30 % pour les organismes de sécurité sociale.
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La valeur vénale du parc peut-étre évaluée a environ 5,7 Md€?22. Cette valeur estimée est
cohérente avec le chiffrage issu de la mission nationale d'estimation de la valeur vénale des
batiments, sous-traitée par 'UCANSS a un cabinet expert en 2011-2012, qui avait conclu a
une valeur de 5,6 Md<€.

1.1.3. Le parc présente des marges d’optimisation des surfaces

L’analyse de la performance d’occupation du parc est habituellement centrée sur la densité
d’occupation des sites a usage principal de bureaux (ratios SUN par agent et par poste de
travail). L’optimisation de la surface utile totale de ces sites (ratio SUN / SUB), qui présente
des marges plus importantes pour le parc de la sécurité sociale, ne doit toutefois pas étre
négligée. De méme les sites autres qu’a usage principal de bureaux, auxquels les ratios types
ne sont pas directement applicables mais qui représentent le quart de la surface totale,
pourraient étre rationalisés.

1.1.3.1. Les sites de bureaux présentent des marges importantes d’optimisation du ratio
SUN /SUB, celles du ratio SUN / agent étant plus limitées

L’avis du conseil immobilier de I'Etat (CIE) du 27 février 2013 sur la gestion immobiliére du
régime général, cité dans la lettre de mission, indique que la synthese du recensement de
I'UCANSS de 2011 « ne présente pas [les] performances d’occupation du régime général » mais
qu’« il peut cependant étre déduit un ratio de 28 m? SHON/agent pour I'ensemble des quatre
branches; que ce ratio, au regard des critéres de performance de la politique immobiliére de
I'Etat semble traduire un excédent de surface de l'ordre de 30 % du parc». Cette
formulation en termes de « surface excédentaire » a retenu l'attention.

La mission a cherché a évaluer la situation actuelle en procédant a une décomposition de cet
« excédent de surface » pour les sites a usage principal de bureaux (sieges sociaux, annexes
administratives, agences et points d’accueil) occupés de maniere permanente (dont le
nombre d’agents est non nul)?23.

Encadré 5 : Définition des ratios de surface applicables aux sites a usage principal de bureaux

Les principaux ratios utilisés pour mesurer la performance d’occupation des batiments sont :

= Je ratio SUB/SHON, qui mesure la fonctionnalité structurelle du batiment (cible France Domaine :
85 %). Les leviers d’optimisation sont la réalisation de travaux lourds de restructuration des
batiments ou le déménagement vers un nouveau site plus fonctionnel ;

= le ratio SUN/SUB, qui mesure l'optimisation de la surface utile disponible pour un usage de
bureau (cible : 67 %). Les leviers d’action sont 'optimisation des espaces de circulation, d’accueil,
des espaces sociaux et de restauration, des espaces dédiés au support (archives, imprimerie,
courrier), des salles de réunions non aménageables en bureaux (notamment des salles de conseil
d’administration et salles de conférence) et des salles de formation ;

= Je ratio SUN/agent ou poste de travail, qui mesure la densité d’occupation de la surface de
bureaux (cibles: 12 m? par poste de travail et par agent, la cible pour le ratio poste de
travail/agent étant égale a 1). Les leviers d’action sont le réaménagement des espaces de travail et
'optimisation des salles de réunion, le regroupement des agents sur des sites moins nombreux et
I'organisation des plannings d’occupation des postes de travail.

Source : Note de France Domaine sur la définition des surfaces, mesurage d’occupation et ratios du 19 février 2009.

22 Pour les 30 % de sites en propriété dont la valeur vénale est renseignée, elle se monte a 1,5 Md €, soit environ
1 200 € par m?. Sous I'hypothése que cette moyenne refléte effectivement la valeur moyenne d’'un m? du parc de la
sécurité sociale, la valeur vénale totale de celui-ci serait de 'ordre de 5,7 Md €,

23 Cf. annexe 2 pour le détail des calculs et les précisions méthodologiques.
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Aucun des quatre ratios moyens n’atteint les cibles établies par France Domaine.

Tableau 2 : Ecart aux cibles des ratios moyens de performance d’occupation
de la sécurité sociale

SUN/PT en m? | SUN/agenten m? | SUN/SUB en % | SUB/SHON en %

Cibles France Domaine 12 12 67 85

Ratios sécurité sociale 12,2 13,7 60,2 79,5

Ecart en points de 0,2 1,7 6,8 5,5
pourcentage

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SUB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés.

L’écart a la cible est toutefois relativement faible pour le ratio SUN par poste de travail,
qui est meilleur que celui de I'Etat (14,36 m? SUN/poste de travail)?4. Rapporté au
nombre d’agents - donnée plus fiable car mieux renseignée - le ratio est moins performant, le
nombre de postes de travail étant supérieur au nombre d’agents, mais demeure meilleur que
celui de I'Etat?s.

L’écart aux cibles est plus net s’agissant des ratios SHON / SUB et surtout SUN / SUB.

Les calculs de la mission aboutissent effectivement a un « excédent » de surface utile brute
de 27 %, proche de celui obtenu par le CIE26, qui provient pour preés des deux tiers d’'une
utilisation sous-optimale de la surface utile disponible (grands espaces de circulation,
salles de réunions aveugles, espaces d’accueil, espaces d’archivages au centre des plateaux...)
au regard du ratio standard et pour le tiers restant d’'une densité d’occupation sous-
optimale de la surface utile nette?’.

Les performances d’occupation varient selon les branches et régimes :

24 Source : Document de politique transversale sur la politique immobiliére de I'Etat 2015.

Il ressort des estimations effectuées par la mission que la SUN par poste de travail varie selon la méthode retenue
de 12,2 m? (méthode France Domaine pour I'Etat) & 12,8 m? (si aucun retraitement n’est opéré sur les données).
25 La surface utile nette par agent évolue entre 13,3 m? (si aucun retraitement n’est opéré sur les données) et 13,7
(quand les données inconnues sont extrapolées a partir de I'information disponible). Ainsi 'excédent de surface
utile nette par agent n’excéde pas la cible de plus de 15 %.

26 En extrapolant a partir de la SHON, le CIE raisonnait en effet en excédent de surface utile brute.

27 Etant donné les cibles définies par France Domaine pour I'Etat, reprises par la DSS dans la circulaire de 2010, et
le nombre d’agents affectés sur ces sites (158 356), la mission a décomposé I'excédent en un écart entre la SUB
observée et la SUB cible, d’'une part, entre la SUB-SUN observée et la SUB-SUN cible, d’autre part, pour évaluer les
marges respectives d’optimisation dans l'utilisation de la surface brute et de densification de la surface de bureau.
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Graphique 5 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux

— MSA
- Maladie
—Vieillesse

SUN/agent en m?

= Famille
RSI
Recouvrement

Sécurité sociale

SUN/SUB SUN/PT en m?

.

*., . cibles France Domaine

SUB/SHON

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives,
points d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Valeurs SHON, SUB et SUN
renseignées. Pour les ratios SUN/PT et SUB/SHON, sont écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail
et la SHON sont nuls ou non-renseignés.

. le RSI, dont le parc, récent, est plus fonctionnel, respecte la cible SUB / SHON et la
branche recouvrement en est proche ;

. le ratio SUB / SHON est le moins performant pour 'ensemble des branches et régimes,
le RSI et la branche recouvrement présentant toutefois de meilleurs ratios28 ;

. le potentiel de densification de la surface nette se situe notamment a la MSA, dont le
ratio SUN / agent est nettement supérieur a celui des autres branches et régime.

1.1.3.2. Les sites autres que les bureaux ne sont pas soumis aux ratios types, ce qui
n’exoneére pas d’une réflexion sur leur optimisation

Un quart de la surface totale du parc (1,1 M de m?) correspond a d’autres implantations que
des bureaux occupés de maniere permanente, auxquelles les cibles d’occupation ne sont pas
directement applicables.

Il s’agit pour 690 000 m? de surfaces donnés en location a des tiers, notamment a des
associations intervenant dans la sphére sociale, et des surfaces occupées par les activités
médicales et sociales des organismes eux-mémes.

Parmi les surfaces restantes :

28 Les besoins d’accueil plus importants dans les branches maladie et famille et a la MSA n’expliquent qu’en partie
leur moindre performance, le ratio SUN / SUB variant peu selon le type de site (60,1% pour les siéges des
organismes locaux et 59,6% pour les agences et points d’accueil).
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. 184 000 m? correspondent a des sites ou le nombre d’agents affectés est, de maniére
normale, nul ou faible, ce qui n’exclut pas la recherche de leur optimisation :

] 20 000 m? d’annexes telles que des salles de formation, des locaux syndicaux, des
salles de réunion ou des restaurants administratifs ;

. plus de 50 000 m? répartis sur 107 sites sont dédiés a l'archivage, surface ne
tenant pas compte de celles qui y sont consacrées au sein méme des sites de
bureaux ;

. 114 000 m?* correspondent aux 52 centres informatiques ol des agents sont

affectés de maniere permanente ;

. il s’agit, pour environ 35000 m? répartis en 288 agences et points d’accueil
permanents de petite taille (120 m? en moyenne), sans agent affecté, car ils ne
sont utilisés qu'une partie de la semaine. Une quarantaine sont occupés a titre gratuit et
présentent donc un coilt immobilier limité mais 85 % sont en location ou en propriété ;

. enfin, prés de 213 000 m? de sites vides, dont 91 000 m? de siéges sociaux, sites de
production et annexes administratives, soit un taux de vacance sur ce dernier type de
sites de 3,2 %, supérieur au ratio de référence?°.

1.2. Les stratégies nationales étant peu développées, les restructurations
immobiliéres, essentiellement d’initiative locale, se traduisent par une
réduction limitée des surfaces occupées

1.2.1. Les stratégies immobiliéres nationales sont peu développées et insuffisamment
articulées avec les stratégies métier

1.2.1.1. Les conventions d’objectifs et de gestion et les schémas directeurs ne
contiennent pas d’objectifs précis en matiére immobiliére et n’établissent pas de
lien explicite entre politique immobiliére et stratégie métier

Les organismes de sécurité sociale sont tenus depuis 2009 de procéder au recensement
de leur patrimoine immobilier et d’élaborer un schéma directeur pluriannuel de
stratégie immobiliére. Une note du ministre du budget en date du 24 février 2009 présente
I'optimisation du patrimoine immobilier comme un axe important de la performance des
caisses de sécurité sociale. Elle précise que les conventions d’objectifs et de gestion (COG)
doivent désormais prévoir « des engagements précis en matiére de dynamisation de la
gestion immobiliére ».

La circulaire de la DSS du 12 avril 2010 fixe notamment I'objectif d’atteindre un ratio moyen
de 12 m? SUN par poste de travail, de réduite la consommation d’énergie de 15 % et les
émissions de gaz a effet de serre de 20 % a ’horizon 2015, et prescrit le réexamen de tous les
baux locatifs.

Les sujets immobiliers, absents des premieres conventions d’objectifs et de gestion (COG),
ont été progressivement pris en compte. Si certaines conventions en cours y consacrent des
fiches spécifiques dans les développements relatifs a la gestion, les engagements qu’elles
présentent restent toutefois d’ordre général et se cantonnent le plus souvent a la reprise des
axes stratégiques définis dans la circulaire de 2010.

29 Dans la fiche technique sur l'optimisation des surfaces et des colits d’exploitation annexée au guide
méthodologique réalisé par le cabinet Kurt Salmon pour le compte de 'UCANSS en 2012, le taux de vacance moyen
de référence cité est de 2 %.
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La cible de 12 m? SUN par agent3? pour les surfaces de bureau n’est reprise comme indicateur
de performance que par les COG de la MSA et de la CNAF, les autres en faisant un simple
indicateur de suivi. Les COG ne mentionnent que ponctuellement d’autres objectifs chiffrés en
matiére immobiliére. Ainsi, la CNAMTS se donne pour objectif de se séparer de 140 000 m? en
propriété sur la durée de la COG et I’ACOSS prévoit de faire évoluer son ratio SUN/SHON vers
la cible de 0,6 et de réduire de 5 % le coiit de 'immobilier au m? sur la durée de la COG

La qualité de la gestion immobiliere n’apparait donc pas comme un critére important
d’évaluation de la performance des organismes du point de vue de la tutelle.

Toutes les branches et régimes, a l'exception jusqu’ici de la branche famille, se sont
conformés a l'obligation de formaliser leur stratégie immobiliere. Ces stratégies nationales se
structurent autour :

. d'un schéma directeur rédigé par la caisse nationale, dont le contenu se limite
également a des orientations générales et ne s’appuie pas sur un diagnostic du parc
élaboré a partir du recensement immobilier. Aucune stratégie, a 'exception de celle
élaborée par la MSA, ne fixe d'objectifs précis en termes d’adaptation du parc
immobilier aux besoins métiers des organismes et a ceux des usagers, ni n’établit de
lien explicite entre stratégie immobiliére et stratégies d’accueil, de dématérialisation
des processus ou évolution de I'implantation territoriale. La CNAF, bien que n’ayant pas
élaboré de schéma directeur, a toutefois élaboré des éléments de doctrine diffusés dans
une série de lettres-circulaires a destination de son réseau. Ces stratégies ne traitent
pas des mesures d’optimisation de la gestion immobiliere ;

. d'un programme national immobilier (PNI), qui recense les projets
d’'investissements immobiliers financés sur crédits nationaux et sélectionnés pour étre
conduits sur la durée de la COG. Toutefois, I’'articulation des PNI avec les schémas
directeurs et les orientations des COG est limitée.

1.2.1.2. La réorganisation des réseaux n’a pas entrainé de restructuration majeure des
implantations principales, sauf au RSI

Toutes les branches du régime général, comme la MSA et le RSI, ont connu au cours des
dernieres années de profondes évolutions structurelles allant dans le sens d'une diminution
du nombre d’organismes : départementalisation du réseau des branches maladie et famille,
création des caisses d’assurance retraite et de santé au travail (CARSAT) pour les branches
retraite et maladie31, régionalisation de la branche recouvrement et de la MSA, regroupement
au sein du RSI des régimes dédiés aux indépendants.

Cependant I’évolution des structures juridiques et de la répartition des missions entre
échelons territoriaux ne s’est pas traduite, sauf pour le RSI a sa création, par une
baisse corrélative du nombre des implantations.

De fait, les autorités de tutelle n’ont imposé aucun engagement en ce sens dans les COG
et les caisses nationales ont opté pour une conduite du changement ne mettant pas en
avant, voire écartant explicitement la diminution du nombre de sites principaux
(siéges, centres de production, annexes administratives).

30 Tous les organismes suivent le ratio SUN/agent et non le ratio SUN/poste de travail.

31 Depuis le 1er juillet 2010, suite a la création des agences régionales de santé (ARS), les missions auparavant
exercées par les caisses régionales d’assurance maladie ont été transférées, aux ARS en matiére de politique
sanitaire et médico-sociale, aux CARSAT pour ce qui est de la prévention et la tarification du risque AT/MP ainsi
que la politique d’action sociale.
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Des garanties ont été accordées aux agents: des protocoles d’accord annexés aux
conventions collectives (le dernier en date, pour le régime général, est entré en vigueur le
lerjanvier 2014)32 prévoient que, dans le cadre des restructurations visées par ces
protocoles, aucun licenciement pour motif économique ne peut intervenir et que toute
mobilité géographique s’opére sur la base du volontariat.

Toutes branches confondues, la mobilité géographique encadrée par cet accord, qui
prévoit de nombreuses mesures d’accompagnement individuel (primes de prise de fonction,
prise en charge des frais de déménagement, frais temporaires de double résidence familiale,
participation aux frais d’acquisition d’'un véhicule...) a concerné 500 agents seulement au
sein du régime général, au cours de la période 2010/201333. Encore la mobilité
géographique au sens du protocole d’accord s’entend-elle comme un changement de lieu de
travail, y compris au sein d'une méme agglomération, sans qu’il implique nécessairement un
changement de domicile pour le salarié.

I s’ensuit I'obligation de poursuivre I’exploitation de nombreux sites infra-départementaux
jusqu’a ce que, par le jeu des démissions et du non-remplacement du personnel ayant atteint
I'age de la retraite, ces sites puissent étre fermés.

La réticence des administrateurs locaux a des projets qui conduisent a la disparition de
I'organisme qu’ils gouvernent, dans le cadre du fonctionnement paritaire de la gestion des
organismes de sécurité sociale, explique aussi la pérennité des sites principaux des entités
fusionnées, en particulier la survivance, méme si elle revét un caractére symbolique, du site
siége de I'entité absorbée.

Lorsque cela n’est pas empéché par des accords locaux garantissant un équilibre strict des
activités entre sites, certaines branches et régimes s’orientent vers une spécialisation des
sites. C’est notamment le cas pour les sites de production de certaines caisses de MSA, compte
tenu du caractére multi-branches de ce régime.

En dehors méme des réorganisations juridiques des réseaux, la recherche de gains
d’efficience a conduit a développer une logique de spécialisation, parfois a compétence
nationale. L’ACOSS a ainsi développé une politique de centres nationaux adossés a des
URSSAF34, Elle a également délégué a des URSSAF des activités de production a compétence
nationale35. La CNAMTS a mis en place 'une de ses deux plateformes nationales de délestage
de I'accueil téléphonique et par courriel a Mende.

Si le nombre des sites de production n’a donc pas diminué de maniére significative pour
I'instant, les choix de répartition des spécialisations a pu contribuer a améliorer la densité
d’occupation de certains sites tout en tenant compte des contraintes de gestion des
ressources humaines.

32 Protocole d’accord relatif aux garanties conventionnelles apportées dans le cadre de I'évolution des réseaux
signé le 31 décembre 2013 entre 'UCANSS et les organisations syndicales nationales des agents de la sécurité
sociale.

33 4000 agents ont été concernés par une mobilité fonctionnelle. Source : UCANSS RPN du 10 novembre 2013 :
bilan de 'accord du 26 janvier 2010 sur I’évolution des réseaux.

34 CESU a St Etienne, PAJEmploi au Puy, TFE (firmes étrangéres) en Alsace, CNTFS travailleurs frontaliers en
Rhone-Alpes et Franche-Comté...

35 Exemple : centralisation en Limousin du recouvrement des cotisations des artistes, auteurs et diffuseurs.
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1.2.1.3. La nouvelle stratégie « multicanal » induit en revanche une évolution du nombre
comme du format des points d’accueil

Bien que chacune des branches revendique a ce propos sa spécificité, il apparait, au-dela des
logiques « métiers » et des caractéristiques propres a chaque catégorie d’usagers, une
volonté identique de réduire fortement ’accueil physique en privilégiant les relations
dématérialisées avec l'usager (portails internet, accueil téléphonique, bornes interactives,
visio-guichets...), au moins s’agissant des démarches les plus fréquentes. L’objectif est de
limiter I'accueil physique aux situations plus complexes et aux publics qui n’ont pas la
mafitrise des nouveaux outils de communication, de préférence sur rendez-vous.

Dans les branches appelées a gérer des flux importants d’échanges avec les usagers, telles que
la branche maladie ou la branche famille, la relation dématérialisée est privilégiée méme sur
les sites d’accueil physique conservés. Ainsi, la stratégie d’accueil de la CNAMTS comporte
une restructuration des implantations d’accueil qui doivent désormais proposer trois niveaux
de service : une zone en libre-service dotée de bornes interactives, une zone d’accueil rapide,
et enfin des espaces dédiés a I'accueil personnalisé. Sauf pour les caisses implantées dans un
bassin de vie fortement précaire, I’espace accueil a vocation a répondre a 60 % des demandes
sans intervention d’'un agent d’accueil. L'espace conseil permettant un échange confidentiel
avec un agent n’a vocation a étre mobilisé que dans 15 % des situations3e.

D’autres branches vont plus loin dans la limitation du nombre de points d’accueil. Ainsi la
branche vieillesse, apres avoir développé son réseau d’agences retraite dans les années 1990,
par anticipation des besoins liés a la retraite des générations d’aprés-guerre, supprime
aujourd’hui progressivement les agences et points d’accueil infra-départementaux, se fondant
sur un double constat : d’'une part la liquidation de la retraite, événement unique dans la vie
du travailleur, ne justifie pas un accueil de proximité; d’autre part, c’est une démarche
complexe, qui suppose lintervention d'un agent qualifié et une préparation de part et
d’autre : I'accueil sur rendez-vous est donc privilégié et assuré désormais par un nombre
limité d’agences retraite, dont la taille est définie de telle maniere qu’elles disposent des
compétences « métier » nécessaires a la liquidation des dossiers3”.

Les doctrines d’accueil similaires développées par les branches et régimes permettent ainsi
une réduction du nombre de sites dédiés a la relation avec I'usager, notamment par :
. la suppression de sites détenus en propre mais sans agent affecté a plein temps ;

. le transfert de certains points d’accueil temporaires sur des sites appartenant
aux collectivités territoriales ol les organismes sont hébergés a titre gracieux ;

. pour certains branches et régimes, la participation aux maisons de service au public
(MSAP).

36 Source : CNAMTS, lettre réseau Parcours Assuré en accueil physique Annexe 2.

37 La note de la CNAV relative a « I'évolution de 'offre de service et la politique de proximité » de 2011, préconise
le format d’agence type suivant : 1 responsable, 9 a 15 techniciens retraite, 1 ou 2 experts techniques « services et
partenaires », un agent d’accueil et fonctions supports, soit entre 11 et 19 personnes. Le seuil minimum de 11 ne
peut pas s’appliquer lorsqu’il n’existe qu'une seule agence retraite dans le département.

-17 -



Rapport

Encadré 6 : Les maisons de service au public (MSAP)

Les MSAP ont pour mission d'informer le public, de lui expliquer les réglementations les plus
couramment appliquées, de lui faciliter I'usage des procédures dématérialisées, de préparer et
d’organiser les rendez-vous (physiques ou téléphoniques ou par visio-conférence) avec les spécialistes
de chaque réseau. A cet effet, elles peuvent aider a la constitution des dossiers et a leur transmission
aux organismes concernés.

Ce concept, expérimenté sous différentes formes depuis une vingtaine d’années, a été promu par
I'accord « + de services au public » du 28 septembre 2010, signé entre I'Etat et différents organismes
dont la CNAF, la CNAMTS, la CNAV et la MSA.

Ces organismes sont les plus impliqués dans la démarche, derriere Pdle emploi. Selon le commissariat
général a 'égalité des territoires (CGET), début 2015, les CAF étaient signataires de 77 % des
conventions des 360 maisons de service au public (MSAP) labellisées, les CPAM de 68 %, la MSA de
58 % et la branche vieillesse de 26 %.

La formule des MSAP permet aux organismes de sécurité sociale d’offrir des points d’accueil ne
mobilisant pas leurs propres agents, I'accueil étant assuré par un animateur rémunéré par la
collectivité locale et formé par leurs soins. Toutefois, les caisses se disent parfois réservées sur ce
mode de relations avec leur public, qui ne répondrait pas toujours a leurs besoins en termes de
localisation et de service rendu et sur les incidences budgétaires de décisions récentes. En effet, alors
que les MSAP étaient jusqu’a présent financées principalement par les collectivités locales porteuses
des projets, avec une aide de I'Etat, il est prévu que leur généralisation et l'atteinte de 1'objectif de 1000
MSAP a horizon 2017 décidés en comité interministériel aux ruralités du 13 mars 2015 et qui
s’appuierait notamment sur une offre de service de La Poste, mobilisent des contributions des
organismes38.

La mission a pu mesurer I'impact immobilier de cette évolution des doctrines d’accueil sur
I'immobilier au cours de ses déplacements. Ainsi, la CPAM de Rouen-Seine Maritime disposait
de 17 points d’accueil permanent en 2007 : elle prévoit de n’en détenir plus que 4 en 2016.
En Limousin, plusieurs branches et régimes ne sont propriétaires que de leur siege, qui
héberge l'activité de production. Les points d’accueil sont implantés, soit au sein du siége
d'une autre branche ou régime3?, soit dans des locaux appartenant a des collectivités
territoriales, le plus souvent sous la forme de permanences assurées quelques jours par
semaine, sur la base d’'un partenariat prévoyant une contribution aux charges, sans recourir
systématiquement a un bail. Ainsi, outre son siége situé a Limoges, la CAF de la Haute Vienne
dispose de 5 permanences et 4 visioguichets installés essentiellement dans des mairies et
immeubles intercommunaux. Une organisation similaire est adoptée par la CPAM.

Les accueils partagés entre branches, sur le modele du Limousin, demeurent toutefois
I'exception bien que la mutualisation inter-régimes des implantations des organismes de
sécurité sociale constitue une des quatre orientations communes au régime général, au RSI et
a la MSA fixées par la lettre de la direction de la sécurité sociale du 12 avril 2010.

38 La CCSS de Lozére envisage toutefois de faire appel aux préposés de la Poste pour maintenir le contact avec ses
usagers isolés en milieu rural, en complément de son offre actuelle de proximité, exclusivement constituée par sa
présence dans des maisons de service public et, a titre exceptionnel, de visites a domicile par des agents itinérants.

39 La MSA héberge une permanence de la CARSAT a Tulle, la CARSAT héberge une permanence du RSI a Brive la
Gaillarde, 'URSSAF héberge une permanence du RSI a Tulle et a Guéret.

-18 -




Rapport

Son développement devait reposer, notamment, sur la réalisation par 'UCANSS, d’une
cartographie des implantations des organismes de sécurité sociale retracant sur une seule
carte 'ensemble des sites du régime général, du RSI et de la MSA. Cette cartographie, réalisée
en 2012 pour les seuls sites d’accueil, n’a pas été reconduite en raison de la difficulté a la tenir
a jour et ne parait pas avoir été exploitée. Aucune COG ne fixe d’objectif de mutualisation des
locaux d’accueil. Il ressort des entretiens conduits par la mission, que la mutualisation des
implantations ne constitue pas une priorité des organismes de sécurité sociale, qui
mettent en avant la différence de temporalité dans I'évolution de leurs réseaux comme
obstacle a une démarche coordonnée d’'implantations communes. Méme lorsque les locaux
sont partagés, ils sont rarement mutualisés. A titre d’exemple, sur le site de I'UIOSS du Havre,
chaque branche dispose de ses propres surfaces d’accueil.

Pourtant, le rapport IGAS-Mission nationale de controle (MNC)40 relatif a la politique
d’implantation territoriale des organismes de sécurité sociale constatait, en 2013, que les
expérimentations de mutualisation des accueils entre organismes de sécurité sociale
permettaient une réduction des coiits et contribuaient a améliorer la fréquentation
des accueils. Les exemples mentionnés illustraient des logiques de communauté de public :
URSSAF et RSI, CAF et CPAM.

La mission n’a rencontré que peu d’exemples de mutualisation de I'accueil allant au-dela du
partage de locaux mais dont le retour d’expérience était positif du point de vue des
organismes locaux. Ainsi :

. la CPAM de la Haute Vienne et la MSA partagent deux sites, 'accueil étant assuré par un
seul agent pour les deux caisses*! ;

. a la CCSS de Lozere, le pré-accueil - qui résout 80 % des demandes, est géré par un
agent polyvalent ayant suivi des formations courtes (de 10 a 15 jours par branche)
pour les demandes concernant les branches maladie, famille et recouvrement ; I'accueil
de second niveau, en box individuel, est assuré par les mémes agents pour les branches
maladie et famille et par des agents spécialisés pour le recouvrement. Le RSI dispose
d’un local dans le batiment ot il assure son accueil. Des discussions sont en cours avec
la branche vieillesse, non membre de la CCSS et située dans un autre batiment a
proximité, pour que la CCSS assure son accueil de premier niveau.

La réduction des surfaces d’accueil n’a cependant que des effets limités sur les indicateurs
qui permettent d’apprécier la performance de la politique immobiliere. Les points
d’accueil supprimés sont en effet de taille modeste. Lorsqu’il s’agit de biens en propriété, leur
cession est généralement aisée (localisation en centre-ville) mais les produits retirés sont
faibles.

1.2.2. Le niveau d’ambition des réorganisations et leur impact immobilier dépendent
largement des initiatives locales

L’absence de stratégie immobiliére nationale volontariste et les stipulations des protocoles
d’accord applicables aux réorganisations juridiques et fonctionnelles importantes constituent
ainsi des freins a la rationalisation du parc immobilier. Pour autant, les évolutions métier
évoquées supra, notamment en matiere d’accueil, mais également la nécessité de réduire
leurs colits de fonctionnement, conduisent certains organismes a engager une restructuration
de leur parc. Le niveau d’ambition des réorganisations et leur impact immobilier sont ainsi
largement dépendants d’initiatives locales.

40 Rapport IGAS-MNC, décembre 2013, RM2013-124P/MNC-2013-10-IMP - Synthese.

41 A Saint-Léonard (accueil de niveau 1 assuré par la CPAM) et & Oradour-sur-Vayre (accueil de niveau 1 assuré
par la MSA).
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Dans les branches et régimes ayant demandé aux organismes locaux d’élaborer des schémas
directeurs immobiliers locaux (SDIL)%2, la faiblesse du cadrage national conduit a des
documents trés hétérogeénes. Tandis que certains se limitent a lister les projets proposés a
I'inscription au PNI, d’autres reposent sur un diagnostic précis du parc, incluant I'analyse des
ratios d’occupation et de cofits d’exploitation par site, croisé avec une analyse des besoins
(couverture géographique notamment).

L’ampleur comme le rythme des évolutions apparaissent ainsi dépendants du degré
d’engagement du directeur de l'organisme et de sa capacité a convaincre le conseil
d’administration et les agents de la pertinence de son projet.

Hors restructurations couvertes par les protocoles nationaux, les organismes qui planifient la
fermeture d’'un site impliquant une mobilité pour un nombre significatif d’agents, peuvent,
sous réserve de son approbation par I'autorité de tutelle (DSS), conclure un accord local qui
comporte des mesures d’accompagnement comparables a celles prévues dans ces protocoles.
En pratique, la mise en ceuvre de tels accords est restée exceptionnelle3, les directeurs
locaux privilégiant un traitement au cas par cas. Les clauses de mobilité prévues par la
convention collective et attachées au contrat de travail sont alors applicables**.

Selon les directeurs d’organismes locaux rencontrés par la mission, 'anticipation,
I'association des agents a la réflexion sur I'avenir de leur organisme et un accompagnement
personnalisé permettent le plus souvent, lorsque le nombre d’agents concernés est limité, de
faire accepter les changements que les suppressions de site entrainent pour eux.

Cette dynamique de rationalisation d’initiative locale présente I'inconvénient que les projets
sont définis dans le strict ressort géographique de chaque organisme local, qui ne
dépasse pas le département pour les réseaux dont le parc immobilier est le plus conséquent
(branches maladie et famille).

Par ailleurs, lorsque les caisses locales de différents réseaux se trouvent confrontées a des
problématiques comparables pour la restructuration de leurs implantations sur une méme
zone géographique, elles ne disposent pas d’instance naturelle de concertation locale
pour partager leurs réflexions prospectives et rechercher des solutions
éventuellement mutualisées pour leur relogement.

1.2.3. Laréduction du parc immobilier est restée modeste entre 2011 et 2013

Les différentes branches et régimes n’ont pas conduit d’analyse de I’évolution réelle de
leur parc et n’accordent pas d’attention particuliére a cette question. Une telle analyse
n’est possible qu’a partir du recensement 2010 (données de septembre 2011), date a laquelle
le logiciel Rapsodie a été généralisé et 'UCANSS a développé sa méthode de synthése sur les
seuls sites permanents. Encore faut-il isoler I'effet de 'amélioration et du recensement sur
cette période.

Sous les réserves méthodologiques exposées en annexe 1, la mission estime qu’entre 2011 et
2013, le parc a diminué de 8,8 % en nombre de sites (366 sites) et de 2,7 % en surface
(123 801 m?), ce qui est cohérent avec les tendances décrites supra.

4Z La CNAMTS, la CNAV et la MSA ont mis en place de tels schémas locaux ; la CNAF ne les a pas généralisés mais
certaines CAF en réalisent ; ils n’existent pas dans la branche recouvrement et au RSI.

43 Pour la période 2009 a 2014 la direction de la sécurité sociale a agréé 11 accords locaux, dont 3 avec réserves,
et a rejeté 3 accords. Pour la moitié d’entre eux, les accords soumis a I'agrément se rapportaient au déplacement
ou la fermeture de sites de production.

44 Les contrats de travail sont conclus par 'organisme local. Si les contrats récents permettent en général de
modifier le lieu de travail de I'agent a l'intérieur du ressort géographique de I'organisme (ie désormais la région
pour certaines branches), certains contrats prévoient un lieu de travail restreint a un site, toute mobilité
s’analysant des lors comme une modification substantielle du contrat de travail.

-20 -



Rapport

Rapportées a I'importance de leur parc respectif, les évolutions par branche et régime
different:

Graphique 6 : Evolution nette des surfaces et du nombre de sites par branche/régime
entre 2011 et 2013
(en % de la surface brute et du nombre de sites 2011)
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Total

MSA

Famille

Recouvrement

-25,0 -20,0 -15,0 -10,0 -5,0 0,0 5,0
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Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission.

. les surfaces occupées ont significativement diminué au RSI et, dans une moindre
mesure, dans les branche vieillesse et 1a branche maladie. Ainsi :

. le RSI a réduit son parc de maniere substantielle en nombre de sites comme en
surface (-17 % en surface), suite a 'abandon des sieéges occupés par les régimes
antérieurs a sa création et au relogement dans des sites nouveaux ;

. le nombre de sites des branches maladie et vieillesse a diminué d’environ 10 %
mais la surface globale occupée de 3,6 % pour la branche vieillesse et de 2,9 %
pour la branche maladie, les sites abandonnés étant de petite taille et/ou les
surfaces abandonnées étant en grande partie remplacées au sein des sites
nouvellement investis ;

. les branches famille et recouvrement ainsi que la MSA apparaissent, quant a
elles, davantage dans une logique de renouvellement de leur parc. Leur
contribution a I'évolution globale des surfaces est quasiment nulle car les surfaces
abandonnées sont remplacées. Ainsi :

. la MSA se distingue par une réduction importante du nombre de ses
implantations (10,6 %) conduisant toutefois a une réduction faible de la surface
totale occupée (1,5 %) ;

] le nombre de sites de la branche famille a baissé de 4,5 % mais la réduction nette
de la surface de son parc n’est que de 0,8 % ;

] de la méme facon, le nombre de sites de la branche recouvrement a baissé de

3,5 % mais cette évolution s’est traduite par une légére augmentation nette des
surfaces occupées (+0,5 %).

En proportion des surfaces détenues en 2011 par statut juridique d’occupation, ce sont celles
données en location qui ont le plus fortement diminué (-9,2 % au total), entrainant un
renforcement de la prédominance du statut de propriétaire occupant.
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La réduction de la surface utile totale concerne essentiellement deux types
d’'implantations :

. les agences, sites extérieurs et points d’accueil (moins 200 implantations et
5,3 % des surfaces occupées par ces types d’'implantations en 2011) ;

. les sites sanitaires et sociaux (moins 71 sites entrainant une baisse de 10 % des
surfaces dédiées).

Au total, le parc des organismes de sécurité sociale s’est donc contracté sur la période
récente, dans des proportions non négligeables mais relativement modestes - sauf pour
le RSI. La baisse des surfaces accompagne la baisse des effectifs (-5,5% sur la période
2009-2013 et -2% entre 2011 et 2013 pour le régime général, la MSA et le RSI45).

1.3. Alors que les investissements sont en augmentation, I'analyse du bilan
économique des opérations et de leur impact sur la performance
immobiliére apparait insuffisamment développée

1.3.1. Les dépenses d’investissement, en augmentation, sont essentiellement
financées sur des crédits nationaux

Les investissements immobiliers des organismes de sécurité sociale sont financés
majoritairement par une enveloppe nationale pluriannuelle arrétée dans le cadre des COG et
abondée par des produits de cession.

Le montant des crédits nationaux (hors produits de cession) sur les COG en cours se
monte a 231,5 M€ en moyenne annuelle, soit 1397 € par agent et 59 € par m? de
surface brute détenue en propriété+s.

Ces moyennes recouvrent des écarts importants entre branches et régimes : les ratios
sont nettement plus élevés pour les branches vieillesse et recouvrement et plus faibles pour
la branche maladie.

45 Source : Régime général : Rapport sur 'emploi, UCANSS, 2014 (effectifs physiques, CDI et CDD, hors UGECAM).
CCMSA (effectifs physiques, CDI et CDD), CNRSI (effectifs physiques, CDI et CDD).

46 Cf annexe 3 sur les opérations immobiliéres pour le détail des calculs et les réserves méthodologiques liées a la
disponibilité des données.
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Graphique 7 : Montant annuel moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier
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Source : Moyenne annuelle des crédits nationaux inscrits sur la COG en cours, hors abondement par les produits de
cessions. CNAMTS : COG 2014-2017 ; CNAF : COG 2013-2017 ; CNAV : COG 2014-2017 ; ACOSS : COG 2014-2017 ; MSA :
COG 2011-2015 ; RSI : 2012-2015. Calculs mission.

Le montant moyen annuel de I'enveloppe nationale négociée avec les autorités de
tutelle (hors produits de cession) varie fortement d’'une COG a l'autre et connait
globalement des hausses significatives.

Tableau 3 : Montant moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier hors
abondement par produits de cession, par agent et par m? de surface utile brute en propriété

COG en cours

Derniere COG achevée

Branche / . 2 . 2
Régime Ratio € / agent Ratio € / m ’S!IB €1 | Ratio€ / agent Ratio € / m ’S}JB
propriété en propriété
Maladie 931 46 838 41
Famille 1318 43 1315 43
Vieillesse 2450 89 1843 67
Recouvrement 3504 185 1677 89
MSA 1293 45 NA NA
RSI 1059 72 NA NA
Moyenne 1397 59 1131 48

Source : Montant des crédits : cf. détail en annexe 3. Pour I'ACOSS, le « programme d’acquisition hors plan » est inclus.
Effectifs : CDI + CCD 2013 (rapport emploi 2014 de 'UCANSS pour le régime général ; MSA ; RSI). Surface : RIOSS
2013, SUB des sites détenus en propriété recalculée par la mission. NB : les surfaces des CARSAT et CGSS / CCSS étant
respectivement attribuées aux branches vieillesse et maladie sous RIOSS les ratios €/ m? SUB sont sous-estimés pour

ces deux branches.

Les écarts entre branches et régimes sont en partie lissés par I'abondement des enveloppes
par les produits de cession. Globalement limités, ceux-ci sont en effet plus élevés pour la
branche maladie. Ainsi le montant annuel moyen des crédits nationaux du PNI :

. doublera pour la branche recouvrement si le « programme d’acquisition hors plan »
annexé au PNI est confirmé en cours de COG dans son montant prévisionnel47, apres
une précédente hausse d’un tiers entre les deux COG précédentes. Les produits de
cession sur la derniére COG achevée ont représenté un abondement tres faible (1,4 %) ;

47 Ce programme porte sur une enveloppe complémentaire de 120 M€ soumise a un dialogue de gestion

approfondi.
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. a augmenté d’un tiers d’'une COG a 'autre pour la branche vieillesse, dont les produits
de cession sur la derniére COG achevée ont représenté un abondement également
limité (4 %) ;

. est en hausse de 11 % pour la branche maladie, ce qui compense en partie la baisse des
produits de cession attendus (abondement de 19 % de I'enveloppe contre 39 % sur la
COG précédente) ;

. est stable pour la branche famille, aprés une baisse de 10 % entre les deux COG

précédentes, 'abondement par les produits de cession sur la derniére COG achevée
ayant été de 4,9 % ;

. ne baisse que pour le RSI (-68 %), le montant exceptionnel du fonds de restructuration
immobiliére (FRI) correspondant aux regroupements immobiliers opérés sur la COG
précédente. Le FRI avait été intégralement financé par des produits de cession.

Enfin, les dépenses d’investissement demeurent financées en partie sur fonds locaux
des organismes de sécurité sociale :

. la CNAF impose un abondement par chaque organisme local des opérations
d’investissement inscrites au PNI, sous forme d'une franchise48. Le budget des
opérations inscrites au PNI peut également étre complété au-dela du montant de la
franchise. Au total, sur les deux derniers PNI achevés, ces fonds locaux ont représenté
un abondement de I'ordre de 20 % de I'’enveloppe nationale et des produits de cession ;

. certaines branches pratiquent le transfert de crédits du fonds national de gestion
administrative (FNGA) vers le PNI en cours d’exécution. Ces transferts ont représenté
un abondement de l'ordre de 22 % pour la branche maladie sur la derniere COG
achevée;

. enfin, certains investissements immobiliers de montant unitaire limité peuvent étre
pris en charge intégralement par les organismes sans étre retracés dans les PNI.

Ces investissements étant dans I'ensemble peu suivis par les caisses nationales, la mission
n'est toutefois pas en mesure de quantifier la part des fonds locaux consacrée a
I'investissement immobilier. Les données d’exécution des PNI sont par ailleurs difficilement
exploitables, compte tenu de pratiques de budgétisation différentes et d'une appropriation
imparfaite des notions d’autorisations de programme (AP) et de crédits de paiement (CP)
dans certaines branches et régimes, le suivi de l'exécution par les autorités de tutelle
apparaissant limité.

1.3.2. Les opérations d’acquisition et de relogement absorbent la moitié des dépenses
d’investissement

Il ressort de I'analyse des documents de suivi des PNI fournis par les caisses nationales que,
sur les derniéres COG achevées et les COG en cours (FRI exclu), les crédits d’investissement
immobilier financent pour 54 % des opérations d’acquisition et de relogement
(acquisition et construction de sites nouveaux ou pour le relogement de sites cédés ou libérés
suite a la résiliation d'un bail; subsidiairement, travaux d’aménagement de sites
nouvellement pris a bail). Cette part apparait trés importante dans un contexte de
diminution des effectifs et de faible évolution des implantations territoriales.

Elle reflete une préférence globale pour la propriété, plus ou moins marquée selon les
régimes, mais confirmée par la croissance de la part du parc détenue en propriété. Une
doctrine majoritaire tendant a favoriser I'acquisition pour les sites ayant vocation a étre
pérennes au-dela de dix ou quinze ans semble se dégager. Elle conduit notamment :

48 Cf annexe 8 sur la CNAF et la branche famille.
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. le RSI, dont de nombreux sieges sont en location, conformément a I'orientation donnée
par la tutelle a la création du régime, a s’orienter désormais vers l'acquisition de
certains de ces sieges dans le cadre de la nouvelle réorganisation du réseau
(« Trajectoire 2018 ») ;

. plusieurs branches a acquérir des sieges et sites secondaires de grande taille
précédemment en location, notamment en région parisienne.

Un nombre important de sites secondaires hébergeant moins d’'une dizaine d’agents, dont la
pérennité est moins évidente, ont toutefois également été relogés en propriété.

Ces opérations ne sont généralement pas motivées par des regroupements mais
correspondent le plus souvent a des relogements site pour site.

Le colit d’acquisition ou de construction est, dans la grande majorité des dossiers
examinés par la mission, trés supérieur au produit effectif ou attendu de la cession du
site antérieurement occupé lorsque les organismes en étaient propriétaires.

Les autres crédits du PNI se ventilent en moyenne en 30 % de crédits consacrés aux
réhabilitations et 15 % dédiés aux travaux de mises aux normes et d’aménagement. Les
typologies employées pour ces travaux sur sites existants different toutefois d’'une branche a
I'autre si bien qu'il est difficile d’établir des comparaisons fiables des parts respectives de ces
deux catégories de travaux entre branches et régimes.

Les opérations immobiliéres relatives a des sites partagés (CARSAT, CGSS, UIOSS)
présentent des difficultés particulieres, liées au décalage calendaire des COG et aux
différences de procédures appliquées par les différentes branches et régimes intéressés, qui
ralentissent et compliquent la prise de décision. Chaque branche et régime reste en effet
maitre de la validation et du financement des opérations le concernant, la branche
majoritaire - le plus souvent la branche maladie - imposant généralement en pratique ses
choix et son calendrier.

Ces difficultés sont accentuées, s’agissant des UIOSS, par les dissolutions récentes ou en
projet. Tant la MNC que la Cour des comptes*® ont préconisé la suppression des UIOSS et le
retour a un régime de copropriété simple. Les dissolutions des UIOSS en tant que structures
juridiques sont toutefois fréquemment le produit non pas du passage a un régime de
copropriété sur le méme site mais du départ d'un des membres de I'UIOSS.

49 Travaux cités supra.
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Or, les opérations sur des sites en UIOSS ou liées a des relogements parfois non
anticipés mais rendus inévitables par la décision d'une autre branche pesent
fortement sur les budgets d’investissement :

. sur la COG 2016-2013 de ’'ACOSS, un quart de I'enveloppe consacrée aux relogements
et acquisitions correspond a des sorties d’UIOSS, les deux relogements en location
financés sur la méme période concernant également des sorties d'UIOSS.

. les projets de relogements dans le cadre de sorties d’UIOSS sont chiffrés a 103 M€ sur
la COG 2013-2017 de la CNAF.

1.3.3. Les opérations sont instruites de maniére approfondie sous I'angle de leur
faisabilité technique et juridique, mais I'analyse du bilan financier et de la
performance immobiliére est limitée

1.3.3.1. Les organismes locaux sont propriétaires de leurs biens mais la majeure partie
des opérations immobiliéres est autorisée par les caisses nationales

Les organismes locaux de sécurité sociale, juridiquement autonomes et dotés de
conseil d’administration, sont propriétaires de leurs biens et maitres d’ouvrage de
leurs opérations immobiliéres.

Pour autant, les caisses nationales et centrales disposent de pouvoirs étendus en
matiére immobiliére. Elles définissent la politique immobiliére de la branche ou du régime
qu’elles pilotent, autorisent et financent la majorité des investissements immobiliers. La prise
en charge de ces fonctions par la caisse centrale est toutefois récente a la MSA dont
I'organisation reposait sur une autonomie large des organismes locaux, qui décidaient
et finangaient leurs opérations d’investissement sur leurs fonds propres, jusqu’au transfert
des réserves des caisses locales a la CCMSA en 2009.

Les seuils d’autorisation des opérations varient selon les branches et régimes, de méme que
les roles respectifs du directeur général et du conseil d’administration national. Dans toutes
les branches et régimes, le conseil d’administration national se prononce sur un document de
cadrage stratégique et/ou sur le PNI au moment de son élaboration dans le cadre de la
négociation de la COG. En revanche, au stade de la validation individuelle des opérations, se
traduisant par la délégation d’'une autorisation de programme :

. le conseil d’administration n’intervient pas a la MSA et a la CNAMTS ;

. dans les trois autres branches du régime général, le conseil d’'administration est amené
a se prononcer sur les opérations les plus importantes.

Tableau 4 : Mode et seuils de validation des OPIM

Directeur général Conseil d’administration
Branche / — - . -
régime A.cqulsltlons, Locations A_cqulSltlons, Locations
cessions et travaux | (loyer annuel) | cessions ettravaux | (loyer annuel)
Maladie Pas de plancher > 25000 €
Famille <610 000 € S e |>610000€ > 183 000 €
Vieillesse <200000 € <200000 € > 200000 € > 200000 €
Recouvrement | < 700 000 € Zt2<04-(())(())00€00 € >700000 € > 400000 €
MSA > 150000 € >12000 €
RSI Pas de seuil établi Pas de seuil établi | Au cas par cas Au cas par cas

Source : Entretiens mission.
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La programmation des opérations d’investissement résulte des demandes formulées par les
organismes locaux. En amont de la négociation des COG, les caisses nationales et centrales
recensent les besoins. A ce stade, la sélection des demandes par les tétes de réseau
apparait faible, le montant des demandes cumulées étant un élément de la négociation
avec la tutelle - représentée par la direction du budget (DB) et la DSS.

Certaines branches et régimes établissent un ordre de priorité, qui se fonde sur le
degré de maturité du projet - et donc sa probabilité d’étre effectivement réalisé sur la
durée de la COG et de permettre la consommation effective des autorisations de programme -
davantage que sur son degré de conformité avec les orientations stratégiques.

Ainsi, le mode de financement national, s’il favorise en principe la cohérence des décisions
soumises a la validation d’instances nationales, présente l'inconvénient d’étre peu
responsabilisant pour les organismes demandeurs: n’assumant pas directement la
charge pour les opérations concernées, ils ne sont pas incités a la modération dans
I’élaboration de leurs projets. De plus, le fait que les loyers pésent sur leurs dépenses de
fonctionnement - soumises, pour le régime général, a une diminution de 15 % sur la période
de la COG par rapport a l'exécution 2013 alors que les dotations aux amortissements
constituent des dépenses évaluatives non soumises a la norme de dépense, peut introduire
un biais en faveur de la propriété.

La tutelle n’étant pas en mesure d’expertiser dans le détail la pertinence des demandes, la
négociation de I'’enveloppe des PNI parait se fonder sur la détermination d’un taux de
réfaction sur le montant global des demandes exprimées davantage que sur une
appréciation explicite de la réalité des besoins (état du parc, projets de réorganisation...).

1.3.3.2. Le recours a 'UCANSS et aux pdles d’expertise régionaux contribue a la qualité
de l'instruction technique et juridique

Les organismes de sécurité sociale sont responsables de I'élaboration et de la conduite de
leurs opérations immobiliéres, qui sont soumises au code des marchés publicss®.

IIs bénéficient de I'appui de pdles d’expertise régionaux, pdles régionaux d’expertise et de
compétences immobiliers (PRECI) de la branche maladie et centres de ressources (CdR) de la
branche famille, et national, a 'union des caisses nationales de sécurité sociale (UCANSS).

Les 13 PRECI emploient 37,5 ETP au total. La branche maladie a ouvert les activités des
PRECI a la mutualisation interbranches dés 2008 au profit de la branche retraite, pour
répondre aux besoins des CARSAT, dont elle assure la tutelle avec la CNAV, puis a la MSA,
signataire d'une convention de mutualisation qui comporte une participation forfaitaire de
60 000 € par an. Au plan local, chaque organisme bénéficiaire est en relation directe avec le
PRECI. Il ressort des entretiens menés par la mission que les services des PRECI sont
appréciés et que le RSI, qui les sollicite ponctuellement, envisage de signer une convention de
mutualisation avec la CNAMTS. Les PRECI assurent en effet un réel service de proximité
(réalisation de mesures et d’audits ; suivi de chantiers...).

50 Article L. 124.4 du code de la sécurité sociale.
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Les poles de ressources mutualisées (PRM) créés en 2002 par la branche famille ont été ont
été transformés en centres de ressources (CdR) en mai 2014. Les huit CdR ont des
compétences variées, centrées sur l'informatique (accompagnement au déploiement des
outils) et I'expertise métier (ressources humaines, statistiques, marchés...), dont I'expertise
immobiliére ne constitue qu'un aspect minoritaire, qui mobilise I'’équivalent de 7 ETP sur
138,2 ETP. Les CdR tiennent notamment a jour un guide détaillé de la conduite des
opérations immobilieres tenant compte des circuits de décision de la branche. Compte tenu
de leur effectif limité, les CdR s’impliquent toutefois peu dans l’accompagnement
opérationnel des projets et les CAF sont conduites a recourir davantage a des prestations
externes d’assistance a maitrise d’ouvrage lorsqu’elles ne disposent pas des capacités
nécessaires en interne.

L’UCANSS dispose de 18 experts aux profils variés (architectes, juristes, économistes de la
construction) au sein de sa direction du développement durable, des achats et de 'immobilier
(3DAD).

Elle a conclu en 2009 avec les quatre branches du régime général une convention de suivi
des opérations immobiliéres qui prévoit la fourniture d’avis techniques et juridiques
pour les projets dépassant un certain montant ou concernant des sujets
particulierement complexes.

Tableau 5 : Seuils d’intervention de 'UCANSS en matiére d’opérations immobiliéres

En € TTC 2009 : Au-dela de... 2015 (projet) : Au-dela de...
Maladie 1000000 1000000
Famille 610 000 610 000
Vieillesse 700 000 700 000
Recouvrement 150 000 300 000
UIOSS / CGSS 150 000 150 000

Source : Convention nationale de suivi des OPIM des OSS de décembre 2009. Projet de convention, janvier 2015.

L’'UCANSS intervient également pour le compte de la MSA et du RSI, en dehors de toute
convention, bien que I'article L. 224-5 du code de la sécurité sociale en prévoie expressément
la possibilitési.

Ce sont les organismes locaux qui conduisent la procédure. L’'UCANSS rend des avis aux
différents stades de l'opération, dans des délais fixés par la convention. Les avis de
I'UCANSS visent a apprécier I'aspect logique du projet, la sécurité, la conformité des
préconisations du maitre d’ceuvre, ainsi que I'adéquation de I’enveloppe budgétaire a la
réalité des prix afin de mieux maitriser les délais et les colits des opérations.

Sur la période 2010-2014, 'UCANSS a ainsi émis 1 817 avis techniques, soit 360 par an en
moyenne. Les principaux utilisateurs sont les branches famille et recouvrement. Les
UIOSS mobilisent trés fortement 'UCANSS au regard de la taille de leur parc. Les
demandes émanant de la MSA ont augmenté au fil des ans et représentent 8 % des avis en
2014 (32 avis), tandis que le RSI n’en a demandé que quatre la méme année.

51 L'UCANSS « peut se voir confier par I'Etat, les caisses nationales ou I'agence centrale des organismes de sécurité
sociale (ACOSS) des missions relatives au fonctionnement des différentes caisses, notamment pour les opérations
immobiliéres. Elle peut également passer convention avec les caisses nationales des autres régimes de sécurité sociale
pour la réalisation de travaux portant sur des sujets d'intérét commun, notamment pour les opérations
immobiliéres ».
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Graphique 8 : Répartition par demandeur des avis techniques rendus par 'UCANSS
de 201022014
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Source : UCANSS, calculs mission.

Les avis concernent plus particulierement les étapes suivantes: faisabilité, marché de
maftrise d’ceuvre, avant-projet détaillé (APD) - mais également les étapes postérieures a la
validation de I’APD, qui déclenche la délégation de I'autorisation de programme (élaboration
des dossiers de consultation, assistance aux contrats de travaux, appui aux opérations de
réception, contrdle du décompte définitif).

Graphique 9 : Répartition par type des avis techniques délivrés par 'UCANSS
entre 2010 et 2014
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Source : UCANSS, calculs mission. APD : avant-projet détaillé. VEFA : vente en l'état futur
d’achévement.

L’UCANSS dispose d'une expertise plus particulierement reconnue par les branches et
régimes utilisateurs en matiere thermique (systemes de climatisation, ventilation, chauffage)
et sur les projets de vente en l'état futur d’achévement (VEFA), formule a laquelle les
organismes de sécurité sociale recourent de maniéere croissante, a I'exception de la MSA.
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L’UCANSS prévoit de soumettre a l'approbation des branches du régime général une
convention révisée : en contrepartie d’'une légere réduction des délais d’instruction, elle se
propose de recentrer ses prestations sur les phases amont des opérations et de se désengager
des phases de supervision des travaux et de décompte définitif, sauf demande expresse de
I'organisme.

L’examen de dossiers d’opérations et les déplacements effectués par la mission confirment la
qualité du suivi des opérations aux plans technique et juridique. L’organisation actuelle
du processus appelle toutefois les remarques suivantes :

. d’'une part, la répartition des roles entre organismes locaux, caisses nationales,
poles régionaux et UCANSS varient fortement d’'une branche a 'autre. La branche
maladie bénéficie des ressources internes les plus importantes tandis que le RSI, dont
les compétences propres sont limitées, recourt peu a 'UCANSS et aux PRECI. La MSA
mobilise de maniere croissante UCANSS et PRECI, parfois sur les mémes projets a leurs
différentes phases et de maniére trés variable d’'une région a l'autre. Le projet de
convention nationale révisée prévoit toutefois que les pdles d’expertise régionaux
soient associés aux réunions de cadrage des conventions d’opérations locales,
actuellement conclues entre organisme maitre d’ouvrage, caisse nationale et UCANSS ;

. d’autre part, bien qu'ils soient entourés d’avis qui favorisent la sécurisation juridique et
technique des opérations, les organismes locaux en assurent la conduite effective.
Ils continuent de ce fait d’y consacrer des effectifs conséquents ou recourent a
des prestations externes.

1.3.3.3. L’analyse du bilan économique, de la performance d’occupation et I'opportunité
des opérations au regard des évolutions de la branche apparait insuffisamment
développée

Les dossiers exigés par les caisses nationales aux stades de l'inscription au PNI puis de la
validation du lancement de I'opération différent selon les branches et régimes mais sont dans
I'ensemble volumineux. Les avis de 'UCANSS doivent obligatoirement y étre joints en
fonction des seuils, et ceux de France Domaine en cas d’acquisition mais aussi de cession,
bien que, dans ce dernier cas, il ne soit pas juridiquement obligatoire pour les organismes de
droit privé.

L’examen d'un échantillon de ces dossiers (dossiers de demande, avis de 'UCANSS et des
PRECI, délibération des conseils d’'administration locaux et des conseils d’administration des
caisses nationales) par la mission52 montre qu’ils réservent une place tres variable - entre
branches et régimes comme entre dossiers d'une méme branche ou d'un méme régime - mais
globalement limitée a I'analyse :

. de I'opportunité de 'opération au regard de la stratégie globale de la branche ou
du régime, indépendamment méme de son coiit. Cette étape est pourtant cruciale ;
touchant a la stratégie métier et relevant de I'expression du besoin, elle ne peut étre
déléguée par les caisses nationales a 'UCANSS ou aux pdles d’expertise régionaux ;

52 Cf. annexes 7 a 12 par branche et régime.
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du bilan économique et financier de I'opération :

. les ratios de dépense d’investissement par agent et par m? qui permettent de
quantifier I'effort relatif exigé par une opération, ne sont pas utilisés ;
. I'étude des différentes options possibles (réhabilitation, acquisition,

location) n’est pas systématique. Elle intervient parfois tardivement, alors
qu’une opération est déja engagée depuis plusieurs années, rendant difficile tout
retour en arriére ;

. elle ne prend pas toujours en compte, ou de maniére peu réaliste quant aux
possibilités réelles de les réaliser, les produits de cessions. Celles-ci sont par
ailleurs souvent engagées tardivement, apres déménagement des occupants ;

. enfin, 'étude de I'impact des opérations sur les coflits de fonctionnement est
peu fréquente.

L’UCANSS a mis a la disposition des organismes de sécurité sociale en 2012, comme 'y
invitait sa COG, un modéle de simulation élaboré par un consultant privé. Jugé trop
complexe pour une utilisation directe par les caisses locales, ce modele est cependant
peu utilisé. Ayant proposé de réaliser ces études elle-méme pour le compte des maitres
d’ouvrage, 'UCANSS n’a été saisi que de quatre demandes en 2014. Le projet de
nouvelle convention met I'accent sur cette offre de service : « L'UCANSS étudie la gestion
financiére actuelle de 'organisme (coiit d’exploitation, investissement) et compare les
différents scénarios de gestion immobiliére sur 10 a 15 ans (réhabilitation, construction,
regroupement) ». Sur la période récente, certaines branches ont recouru, pour leurs
projets les plus importants, a des études réalisées par des prestataires externes et de
nombreux dossiers de la branche maladie témoignent d’'une capacité a réaliser ce type
d’études en interne.

de la performance d’occupation : bien que tous les organismes indiquent contréler le
respect des ratios cibles pour les opérations nouvelles de construction ou de
relogement de sites de bureaux, 'analyse des sites de bureaux les plus récemment
acquis en propriété révéle un respect contrasté des ratios cibles. Seul le RSI et la
branche maladie les atteignent ou s’en rapprochent nettement. La MSA se distingue par
un ratio d’occupation (SUN/ agent) tres peu performant. Le ratio SUN / SUB, qui fait
'objet d’'une attention moins grande, s’écarte fréquemment de la cible.
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Graphique 10 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux

SUN/SUB

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) en propriété (hors propriétaire bailleur) avec un nombre d’agents non nul et dont la date d’entrée est
postérieure au 31/12/2009. Valeurs SHON, SUB et SUN renseignées — les 13 sites répondant aux critéres mais pour
lesquels toutes les surfaces ne sont pas renseignées ont été exclus du calcul. NB : aucun site correspondant a ces
critéres n’est recensé pour la branche vieillesse.

1.3.4. L’'importance des cessions réalisées est tres variable selon les branches et le
potentiel difficile a évaluer

Sur la période 2010-2014, 304 sites ont été cédés pour 392 M€ (78 M€ par an en

moyenne) :

. le RSI a réalisé un montant de cessions trés important au regard de la taille de son
parc, a relier au choix effectué lors de la création du régime de privilégier un
regroupement rapide des agents des caisses fusionnées, en privilégiant la location53. La
branche maladie a également procédé a un grand nombre de cessions pour un montant
total de 34 M€ sur la période. A titre de comparaison, I'Etat - dont le parc équivaut a 35
fois celui de la branche maladie a réalisé 508 M€ de cessions en 2012 et 384 M€ en

2013;

. a l'inverse, 'ACOSS, la CNAV et la MSA ont cédé tres peu de sites, pour des surfaces

limitées.

53 Au total, sur la période 2006-2014, le régime a vendu 99 biens (environ 70 % du patrimoine initial), d'une
surface approchant les 115 000 m?, pour un montant total de 210,3 M€,

acquis en propriété depuis 2010

SUN /agent
enm?

SUB/SHON
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Tableau 6 : Bilan des cessions réalisées entre 2010 et 2014

Surfaces Produit total Produit annuel Montant
Nombre de . 3. 2 - 2
sites cédés cédées en m des cessions moyen des moyen au m
SHON en € cessions en € SHON

Maladie 134 148 548 169 753 046 33950 609 1142
Famille 63 152 046 81741 180 16 348 236 356
Recouvrement 4 ND 5950000 1190 000 ND
Vieillesse 12 ND 5922 400 1184 480 ND
MSA 14 ND 3802716 760 543 ND
RSI 77 79 266 125052 951 25010 590 1577
Total 304 ND 392 222 293 78 444 459 ND

Source : Caisses nationales. Calculs mission.

La branche famille a cédé 63 sites pour un produit au m? trés inférieur a la moyenne observée
pour les autres branches. Sur les cessions intervenues entre 2012 et 2014, les trois quarts des
sites cédés relevent du patrimoine d’action sociale et le prix de vente global est inférieur de
5,5 % au total des estimations de France Domaine, reflétant les difficultés de la branche a se
défaire de ces sites dans le cadre de sa stratégie de désengagement de la gestion directe des
équipements d’action sociale.

Plus généralement, certains organismes rencontrent des difficultés a vendre certains sites,
parfois sur le marché depuis plus de trois ans. Une fois la cession autorisée par la caisse
nationale le cas échéant, chaque organisme propriétaire est en effet responsable de la mise en
vente, de la négociation avec les acheteurs potentiels et de la conclusion de la vente. Certains
recourent a des prestataires privés.

Pour faciliter la mise en relation des offres et des demandes, 'UCANSS a mis en service une
bourse immobiliere en 2011. Elle est toutefois peu utilisée, les cessions étant dans I'ensemble
peu nombreuses et toutes n’étant pas signalées sur la bourse. Accessible uniquement aux
organismes de sécurité sociale, elle apparait inadaptée dans la mesure ou elle ne touche que
des acquéreurs potentiels qui disposent d’autres moyens pour connaitre I'existence du bien a
céder, ne serait-ce que par les relations habituelles entre organismes locaux implantés dans
le ressort géographique considéré.

Tableau 7 : Offres enregistrées sur la bourse immobiliere de 'UCANSS

Frsreie / mée Nombre de sites a la Nombre de.sites ala Total En %
vente location
Maladie 0 0 0 0,0 %
Famille 16 0 16 35,6 %
Vieillesse 3 0 3 6,7 %
Recouvrement 5 0 5 11,1 %
MSA 12 7 19 42,2 %
RSI 2 0 2 4,4 %
Total 38 7 45 100,0 %

Source : UCANSS, extraction au 16 janvier 2015.

Un accord cadre pour une prestation de conseil et d’accompagnement aux caisses dans
la vente de leurs sites peu valorisables est en cours.
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Le potentiel de cessions est difficile a évaluer. L’information sur les cessions en cours,
programmeées ou envisagées ne fait en effet pas I'objet d’'une consolidation systématique. Les
données transmises par les différentes caisses nationales, celles diffusées sur la bourse
immobiliére et le recensement des cessions effectué par 'UCANSS début 201554 ne se
recoupent que partiellement.

Le croisement des données disponibles permet toutefois d’identifier un potentiel de cessions
de I'ordre de 185 M€ dans le délai d’'une COG, dont la moitié reléve de la branche maladie.

Tableau 8 : Potentiel de cession

Branche / régime Potentiel de cession en M€
Maladie 752100
Famille 52
Vieillesse ND
Recouvrement 5
MSA 28
RSI ND

Source : Caisses nationales, UCANSS. Retraitements et calculs mission.

1.4. Le recours aux leviers d’économies sur les dépenses de fonctionnement
immobilier n’est pas systématique

1.4.1. Les coiits d’exploitation de 'immobilier suivis sous Rapsodie sont dynamiques

Le module RIOSS de Rapsodie permet un suivi des cofits d’exploitation de I'immobilier, qui ne
repose pas sur une comptabilité analytique mais sur le regroupement des comptes de charges
directement rattachables a 'immobilier. 95 % des organismes renseignaient ces informations
en 201355 alors qu'ils n’étaient que 90 % en 2010.

Ces coiits s’établissaient pour le régime général, le RSI et la MSA a 800 M€ M€ en 2013,
soit 170 € par m? de surface brute et 4 733 € par agent.

Le RSI fait face aux cofits les plus élevés (296 €/m? et 8 219 €/agent), ce qui s’explique pour
partie par le fait que le régime est majoritairement locataire ; la MSA présente les cofits les
plus faibles.

L’'immobilier est un poste de charges dynamique. Sur la période 2010-2013 :

. le colit d’exploitation de I'immobilier a progressé de pres de 3 % par an en moyenne,
passant de 735 M€ a 800 M€, notamment sous 'effet de la croissance des dotations aux
amortissements (cf. supra) ;

. hors dotations aux amortissements, les dépenses immobiliéres sont en hausse
de 1,5 % par an en moyenne, taux comparable a l'inflation sur la méme période. Le
prolongement de cette tendance serait toutefois incompatible avec l'atteinte de
I'objectif de réduction des dépenses de fonctionnement hors charges de
personnel sur les années a venir (-15 % sur la période 2014-2017 par rapport a la
dépense exécutée 2013 pour le régime général). Les impdts assis sur 'immobilier ont
augmenté rapidement (+3% par an en moyenne entre 2010 et 2013).

Apres les dotations aux amortissements, les loyers, charges locatives, de copropriété et
contributions aux UIOSS constituent le premier poste de charges, suivis des dépenses de
nettoyage externalisé et des fluides.

54 Le recensement de 'UCANSS comporte environ 200 sites, leur valeur n’étant pas toujours précisée.

55 |’établissement public ACOSS ne les renseigne pas pour ce qui le concerne.
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Graphique 11 : Contributions des différents postes de charges au coit d’exploitation
de I'immobilier
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Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

1.4.2. La connaissance des colits demeure insuffisante pour éclairer précisément les

décisions

Si les données supra permettent d’engager une analyse des colits, elles ne sont pas
directement exploitables en tant qu’outil d’aide a la décision. En effet :

*

les colits mesurés dans RIOSS ne sont pas complets : ils n’intégrent ni les coflits directs
de personnel affecté a la fonction immobiliére, ni les colits indirects de toute nature,
sauf pour les sites gérés par des UIOSS, qui refacturent I'’ensemble de leurs charges aux
organismes membres. De ce fait :

. les colits d’exploitation des sites en UIOSS ne peuvent étre directement
comparés a ceux des autres sites ;

. une part non quantifiable des écarts entre organismes et des évolutions
dans le temps s’explique par le degré d’externalisation des services
(entretien, nettoyage, gardiennage) : une gestion en régie apparait sans cofit alors
que le recours a des contrats multi-services ou multi-techniques alourdit les
charges de fonctionnement ;

ils ne permettent pas une analyse fine de ces dépenses car les charges de fluides,
d’entretien et de maintenance sont parfois incluses dans les charges locatives
sans étre reventilées pour I'analyse des colits ;

ils ne reflétent pas le coiit réel d’occupation des sites en propriété. L’équivalent-
loyer pour les sites détenus en propriété est mesuré a travers les charges de dotations
aux amortissements, qui en sont une mesure imparfaite. Cet équivalent est obtenu pour
le parc de I'Etat par le mécanisme des loyers budgétaires et dans les grandes
entreprises par des mécanismes équivalents, qui permettent d’approcher la valeur
locative de marché. Les charges de loyers représentent ainsi la moitié des charges de
dotations aux amortissements alors que 83 % de la surface du parc est détenue en
propriété (cf.supra). Le colt d’exploitation des sites en propriété apparait donc
minoré ;
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. les coiits de fonctionnement ne sont établis de maniere fiable qu’au niveau de
I'organisme et non de chaque site (alors qu'un organisme compte en moyenne
dix sites). Ils ne permettent donc pas d’identifier d’'emblée ceux a 'origine des écarts.
Une évolution de I'outil est néanmoins programmée sur ce point.

En raison de ces limites, l'utilisation des indicateurs de cofits par les organismes pour
rationaliser la gestion de leur parc demeure I'exception.

Les ratios agrégés de coiits des services aux batiments apparaissent toutefois
relativement élevés : ils se montent en effet 2 78 € au m? contre 74 € sur le parc privé suivi
par IPD en 2012, qui inclut les dépenses de personnel. Rapportés au nombre d’agents, ils sont
supérieurs de 27 % a ceux observés sur le parc privé. Des marges d’économies existent donc
sur ce segment de dépenses, sans qu'il soit possible d’en mesurer précisément I'ampleur.

1.4.3. La renégociation des baux et la mutualisation des achats pourraient étre
davantage mobilisées

1.4.3.1. Les organismes cherchent a réduire leurs coiits d’occupation essentiellement
par I'abandon des locations

L’un des leviers d’optimisation des charges d’exploitation spontanément mentionné par les
organismes rencontrés par la mission est 'abandon des sites en location au profit de
I'acquisition ou de la réhabilitation de leurs implantations administratives principales et de
I'occupation a titre gracieux de leurs points d’accueil.

Or, comme exposé supra, il apparait que I'abandon des locations ne repose pas toujours
sur une appréciation économique globale d’'une opération de relogement en propriété.
Ces projets immobiliers ne tiennent pas compte des colits de financement, rarement des
cofits d’exploitation et jamais des colits d'investissement futurs.

En ce qui concerne la substitution de la location par I'occupation a titre gracieux de batiments
détenus en propriété par des collectivités locales ou des institutions partenaires, elle procure
un avantage financier immédiat aux organismes de sécurité sociale. Mais, du point de vue des
finances publiques, elle s’analyse en un simple transfert de charges au sein du périmetre des
administrations publiques.

Par ailleurs, les organismes recourent encore relativement peu aux renégociations de
baux.

Au RS, quinze sites ont vu leur situation évoluer suite a un réexamen des baux : pour la
moitié d’entre eux le bail a été modifié ou un nouveau batiment a été pris en location, tandis
que pour les autres il a été résilié, la plupart du temps au profit de I'acquisition ou de
I'occupation a titre gratuit d’'un nouveau site. La branche recouvrement, dont les loyers
représentent le premier poste de charges immobilieres, a renégocié les baux de sites
franciliens, obtenant une baisse de 12 % des loyers entre 2009 et 201456,

La MSA s’est appuyée sur I'expertise de 'UCANSS, essentiellement d’ordre juridique et non
financiere. Les fiches d’analyse des baux que I'UCANSS a réalisées pointent les clauses
pouvant avoir un impact financier défavorable mais elles ne comportent pas d’examen du
montant des loyers ou des charges. Il n’est donc pas possible d’en déduire un potentiel
d’économies liées a une renégociation.

56 Les sites pour lesquels la négociation n’a pas abouti sont visés par le programme exceptionnel d’acquisition
annexé a a COG en cours.
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La CNAMTS, la CNAV et la CNAF en revanche, n'ont pas engagé de démarche systématique,
au-dela de la diffusion d’informations a leur réseau pour les deux premieres.

1.4.3.1.1. Lerecours aux achats mutualisés est encore faible en matiére immobiliere

Un des objectifs de la COG 2013-2016 de I'UCANSS vise a une meilleure efficience des
organismes par une politique d’achat coordonnée, mais, dans le domaine immobilier,
I'offre d’achats mutualisés de 'UCANSS est encore relativement limitée.

Trois marchés ponctuels de prestations de diagnostics ont été réalisés entre 2011 et
2013, concernant

. le mesurage des surfaces (utilisé par 96 caisses) ;
. le diagnostic d’accessibilité handicap ;
. la réalisation de bilans carbone/gaz a effet de serre (utilisé par 70 caisses).

Le rapport du groupe de travail relatif a la mutualisation interbranchess’ estime les
économies réalisées, par rapport au prix moyen du marché, a plus de 60 % pour le mesurage
des surfaces, 28 % pour le diagnostic accessibilité et 12 % pour le bilan carbone.

En ce qui concerne les dépenses courantes, outre le marché interbranches relatif a
I'assurance dommages aux biens passé par la CNAMTSS, il n’existe que trois autres
marchés en préparation sous I'égide de 'UCANSS :

. en mars 2015, un accord cadre a été passé pour le controle périodique des installations
techniques des batiments. Le gain est potentiellement important : il serait par exemple
de l'ordre de 50 % par rapport aux colits payés par la MSA (couverte par un marché
national passé antérieurement par la CCMSA) ;

. deux marchés concernant les fluides, poste de dépense important (71 M€ en 2013, pres
de 10 % des colits d’exploitation de I'immobilier) et dynamique (+3 % par an en
moyenne) malgré la baisse des consommations, sont également en cours de passation :

. pour 'approvisionnement en gaz, les organismes de sécurité sociale recourront a
partir de 2016 a 'UGAP par I'intermédiaire de 'UCANSS. Une réduction de 25 %
du prix unitaire par rapport au tarif réglementé est attendue ;

. pour I'électricité, le principe de la mutualisation est acté mais I'UCANSS et les
caisses nationales étudient encore s'il est préférable de rejoindre 'UGAP ou de
passer un marché par I'intermédiaire de la centrale d’achat de 'union.

La mutualisation des achats relevant des autres postes de charges d’exploitation, sont
encore a I'étude. Les domaines suivants sont inscrits au programme de travail acté par le
comité exécutif de 'UCANSS dans le domaine des marchés mutualisés pour la fonction
immobiliere : le nettoyage / gardiennage, l'entretien de second ceuvre, les marchés
périphériques a la maitrise d’ceuvre et une expérimentation en matiere de maitrise d’ceuvre
et de marchés de travaux.

57 Rapport du groupe de travail relatif a4 la mutualisation interbranches de I'immobilier du régime général de
sécurité sociale, janvier 2015.

58 ] n’est donc ouvert ni a la MSA, ni au RSI.
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Le recours aux marchés mutualisés n’est pas encore naturel pour les caisses locales.
Méme s'ils affichent l'intention de faire usage des marchés nationaux de branche ou des
accords-cadres proposés par 'UCANSS, les organismes rencontrés continuent d’avoir recours
aux marchés locaux pour 'essentiel de leurs prestations en matiére immobiliere, et dans une
moindre mesure a des marchés centralisés propres a leur branche. Pour le nettoyage ou la
maintenance, les organismes se montrent réticents vis-a-vis de marchés qui pourraient
conduire a un moindre niveau de service. Les dépenses externalisées de nettoyage
constituent pourtant un poste de dépenses important (82 M€ en 2013, soit 10 % des cofits
d’exploitation) sur lequel il est possible de réaliser des économies. En effet, le cofit au m?
payé par les organismes de sécurité sociale est en moyenne supérieur de 4 € par m? a
celui supporté par I'Etat, qui par l'intermédiaire de 'UGAP paye 12 € par m?s° ses
prestations de ménage hors produits d’entretien.

Les directives des caisses nationales en matiére de recours aux marchés mutualisés
manquent de cohérence, ce qui explique en partie la lenteur des progrés de la
mutualisation. Ainsi, la branche maladie n’a rendu obligatoire que le recours au marché
UCANSS relatif a la valorisation des certificats d’énergie, laissant les caisses libres de recourir
au marché UCANSS relatif aux contréles réglementaires et vérifications périodiques. A
I'opposé, la branche famille a rendu obligatoires tous les marchés nationaux. Par ailleurs, des
marchés régionaux ou interrégionaux sont passés par certains groupements de caisses dont
le maintien peut se justifier lorsqu’ils permettent des gains significatifs. Ainsi, les trois CAF du
Limousin et trois CAF de région Poitou-Charentes ont passé en 2008 un marché mutualisé
d’assurance qui leur a permis de réduire les colits de 45 % par rapport aux marchés
antérieurs, le marché national passé par la CNAF ultérieurement ayant dégagé une économie
de 33,5 %.

1.4.3.1.2. Les moyens humains consacrés a la gestion de I'immobilier, probablement sous-
estimés, sont encore importants

Les moyens humains consacrés a la gestion de I'immobilier paraissent importants au
regard de la taille du parc.

Les effectifs dédiés a la fonction immobiliere au sein du régime général étaient estimés a
653 ETP en 2010 (soit 1 agent pour 6 000 m?) par la Cour des Comptes. Dans I'attente des
résultats de 'enquéte conduite par 'UCANSS en 2014 sur le personnel participant a la gestion
immobiliere, la mission n’a pas mené d’investigations approfondies. A titre d’exemple, au RS,
prés de 110 personnes participeraient a la fonction immobiliére, pour l'essentiel en
complément de leur mission principale.

Les effectifs recensés par les caisses nationales sont en outre probablement sous-
estimés, car une partie des agents concourant a I’entretien et la maintenance ne sont
pas comptabilisés. A titre d’illustration, lors de son déplacement en Seine-Maritime, la
mission a pu évaluer qu’outre les 16 salariés directement affectés a la gestion immobiliére,
51 agents participaient a I'entretien et a la maintenance du parc immobilier des organismes
de sécurité sociale rencontrés (pour environ 3 600 agents et 90 000 m? de surface utile
brute). Les régimes spéciaux interrogés par la mission indiquent consacrer 31,25 ETP a la
fonction immobiliére, soit un ETP pour 3 500 m? en moyenne.

59 Source : service des achats de 'Etat.
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Si les branches et régimes ont initié la mutualisation de I'expertise au sein de poéles
d’expertise régionaux (PRECI et CdR) ou nationaux (UCANSS) (cf. supra), ces moyens
représentent une part minoritaire (62,5 ETP) des effectifs dédiés a la gestion de
I'immobilier. La mutualisation de la gestion est quasiment inexistante, y compris dans
les organismes partagés. Les moyens humains consacrés a la gestion de I'immobilier sont
essentiellement déconcentrés dans les organismes locaux (88 % d’entre eux d’aprés les
estimations de la Cour des comptes) et ne sont pas toujours mutualisés, y compris sur les
sites partagés : a titre d’exemple, a 'UIOSS du Havre, les occupants (CPAM, CAF, URSSAF) ont
chacun conservé du personnel d’entretien et de maintenance propre, en plus du personnel de
I'UI0SSe®o°,

Des marges de manceuvre subsistent en la matiére, tant pour la gestion du parc immobilier
que pour son entretien et sa maintenance. Les plafonds d’emplois fixés par les COG
devraient avoir en particulier pour effet une diminution de ces effectifs.

2. Renforcer l'ambition de la stratégie nationale et mutualiser
I'expertise pour dynamiser la politique immobiliére des organismes
de sécurité sociale

Les organismes de sécurité sociale disposent de réels atouts pour la conduite de leur
politique immobiliére. Ils disposent d'une bonne connaissance de leur parc, ont mis en place
des procédures qui garantissent un suivi professionnalisé de leurs opérations immobiliéres
aux plans technique et juridique, et ont engagé des démarches de réduction de leurs cofits de
fonctionnement immobilier.

Toutefois en 'absence de projet d’évolution de leur immobilier global, les transformations
sont tres graduelles et les économies réalisées demeurent limitées. Le levier majeur
d’économies serait en effet la réduction du parc par regroupement d’agents sur des
implantations moins nombreuses, les sites libérés étant cédés ou restitués aux
bailleurs.

Une concentration importante des sites de production est fonctionnellement envisageable,
notamment grace a la dématérialisation des processus et dans un contexte de réduction des
effectifs. Le télétravail, actuellement expérimenté par certains organismes locaux, pourrait
par ailleurs contribuer a la réduction des besoins en surfaces.

Une telle évolution ne peut toutefois étre abordée sous un angle exclusivement, ni méme
prioritairement, immobilier. Intimement liée a la définition des missions et a I'organisation
des métiers, elle comporte des enjeux politiques et sociaux majeurs, touchant a la
gouvernance de la sécurité sociale, a ses relations avec les collectivités territoriales et sa
contribution a 'aménagement du territoire, et au dialogue social.

Sans préjuger des choix futurs sur 'ampleur des restructurations éventuelles, la mission
formule des propositions tendant a :

. perfectionner le dispositif de suivi du parc et des cofts ;

. renforcer la stratégie immobiliere, ce qui implique une clarification des roles respectifs
des caisses nationales, des organismes locaux et des autorités de tutelle ;

. au plan opérationnel, mutualiser I'expertise immobiliere sous I'égide de I'UCANSS,
simplifier les procédures immobilieres pour les sites partagés et mieux accompagner
les organismes locaux dans la réalisation de leurs cessions.

A court terme, la perspective de la création de fonciere de branche ou interbranches,

suggérées par la lettre de mission, n’apparait pas indispensable pour résoudre les difficultés

identifiées et améliorer la performance immobiliere.

60 [Is n’ont pas non plus mutualisé tous leurs contrats concernant les achats immobiliers.
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2.1. Perfectionner le dispositif de suivi du parc et des colits immobiliers

Le dispositif actuel de suivi du parc est performant. Toutefois, son efficacité pourrait étre
encore améliorée :

. en ouvrant un acces direct a Rapsodie pour 'UCANSS ;

. en développant les contréles de cohérence automatisés dans Rapsodie sur les données
de surface et en confiant a 'UCANSS un réle de supervision de la qualité des données ;

. en harmonisant et simplifiant la typologie des « types d’exploitation » afin de faciliter
I'analyse fonctionnelle ainsi que les comparaisons dans le temps et entre branches et
régimes ;

. en harmonisant les modalités de suivi des sites non permanents, dont I'analyse

serait prise en compte dans la synthese du recensement établie par 'UCANSS. Ceci
favoriserait un meilleur suivi de I'évolution de l'implantation territoriale des
organismes de sécurité sociale, toutes modalités et types d’exploitation confondus, et
une meilleure articulation de la stratégie d’accueil avec la stratégie immobiliere ;

. en intégrant des éléments de synthése sur I’évolution effective du nombre de
sites et des surfaces aux données transmises aux caisses nationales et a 'UCANSS lors
des recensements annuels ;

. en généralisant I'utilisation du logiciel Rapsodie par les régimes spéciaux.

L’'une des dimensions encore mal connue du parc est sa valeur vénale, bien que la tutelle ait
demandé, dans la circulaire de 2010, d’améliorer le taux de renseignement de cette donnée.
La valeur vénale, qui varie dans le temps en fonction de I'évolution du marché immobilier et
de I'état du bien, est toutefois une information cofiteuse a obtenir, qui n’a d’'intérét que dans
la perspective d’un programme de cessions. Evaluer la valeur vénale de I'ensemble des
biens détenus en propriété n’aurait donc de sens que dans le cadre d'une
restructuration importante du réseau. Si une poursuite des évolutions au rythme actuel
est privilégiée, la mission considére qu'une estimation de la valeur de marché des immeubles
les plus significatifs, selon une périodicité définie (tous les 10 ans par exemple) serait
suffisante.

S’agissant du suivi des cofits, la modernisation des outils de comptabilité analytique en cours
dans certaines branches devrait contribuer a son amélioration. Si 1'élaboration de cofts
complets incluant les coflits indirects reventilés n’est pas nécessaire pour éclairer les
décisions immobiliéres, il serait utile d’évoluer vers:

. une ventilation des cofits par site ;

. une prise en compte des coiits directs de personnel selon une méthode harmonisée
entre branches et régimes, qui pourrait notamment s’appuyer sur les résultats de
I'enquéte en cours de I'UCANSS sur les effectifs de la fonction immobiliere. Cela
permettrait notamment de mieux éclairer les choix entre externalisation et gestion en
régie des services aux batiments.

2.2. Renforcer la stratégie immobiliére en clarifiant les roles respectifs des
caisses nationales, des organismes locaux et des autorités de tutelle

Les stratégies immobilieres actuelles, au contenu trés général au niveau national et peu
concertées en interbranches, sont parfois déclinées en de réelles stratégies locales, mais leur
portée est limitée du fait que le périmetre d’analyse ne dépasse pas la région et que la
recherche de synergies avec d’autres acteurs publics locaux demeure trés empirique.
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Du point de vue de la mission, la connaissance fine du parc et du territoire d’'implantation sur
lesquelles se fonde le développement des stratégies locales, de méme que les relations
nouées par les caisses, tant avec les partenaires locaux de la sécurité sociale qu’'avec les
collectivités territoriales, sont essentielles a la conduite d'une politique immobiliere efficace.
Mais I'addition des stratégies locales ne peut tenir lieu de stratégie nationale et il revient aux
caisses nationales de définir plus précisément les lignes directrices dans lesquelles les
projets locaux doivent s’inscrire.

De méme, s’il est souhaitable de favoriser les échanges entre branches et régimes, il
n’apparait pas pertinent d’évoluer vers une stratégie définie exclusivement en interbranches,
dans le cadre actuel ou branches et régimes sont autonomes dans l'organisation de leurs
métiers, leur stratégie d’accueil et leur gestion des ressources humaines. Si le role
opérationnel de 'UCANSS mérite d’étre développé (cf. infra) en vue d’obtenir des gains
d’efficience, I'élaboration de la stratégie est du ressort des caisses nationales. Les
autorités de tutelle doivent s’assurer que les enjeux interbranches sont effectivement pris en
compte, notamment a travers la négociation des COG de chaque branche et régime comme de
I"'UCANSS. Pour les mémes raisons, il n’apparait pas pertinent de faire prévaloir une approche
stratégique territoriale interbranchesé!, par rapport aux approches nationales par branche et
régime.

2.2.1. Pour les caisses nationales: adopter un réle moteur dans I’élaboration de la
stratégie immobiliére

En janvier 2012, un cabinet de conseil avait réalisé pour le compte de 'UCANSS un guide
« Conduire une stratégie immobiliére, procéder aux arbitrages ». Il ne semble pas avoir été
utilisé par les caisses nationales alors qu'il présentait une méthodologie de construction de
stratégie de branche qui apparait pertinente.

Il serait souhaitable que les schémas directeurs immobiliers soient régulierement actualisés
et se fondent sur une identification beaucoup plus précise des besoins fonctionnels
d’adaptation du parc a I’évolution des missions, en cohérence avec la stratégie métier, et
sur un diagnostic des points forts et des points faibles du parc tels qu’ils ressortent des
données du recensement. Le croisement de ces deux analyses permettrait I'élaboration de
scénarios d’évolution en cohérence avec les ambitions et les moyens disponibles.

En particulier, les caisses nationales devraient établir des lignes directrices en matiére de
déclinaison des nouvelles stratégies d’accueil « multicanal » au plan immobilier:
principes de localisation et de maillage territorial, standards d’organisation spatiale et de
surfaces, seuils minima de fréquentation et d’effectif pour les sites opérés en propre, critéres
de recours aux points d’accueil en partenariat tels que les MSAP.... Certaines branches se sont
engagées dans ce type de démarche, a I'instar de la CNAMTS (référentiel d’accueil) ou de la
MSA (charte d’accueil et labellisation des points d’accueil), qui n’apportent toutefois de
réponses qu’a une partie des questions que souléve la nouvelle stratégie au plan immobilier.
La question de la pérennité des quelques 245 sites d’accueil de moins de 120 m? sans
agent affecté a plein temps mais détenus en propriété ou loués qui subsistent au sein
du parc devrait ainsi étre clairement posée, sous I'angle de leur colit comme de leur
efficacité dans I'exercice des missions, et donner lieu a une stratégie d’évolution associée
a un calendrier.

61 Sur le mode des schémas directeurs immobiliers régionaux (SDIR) actuellement expérimentés par I'Etat.

-41 -



Rapport

Pour la branche famille - et dans une moindre mesure, la MSA et la branche maladie -
I'opportunité de la détention ou de 'occupation des sites a vocation sanitaire et sociale
devrait étre évaluée en fonction des objectifs en matiere d’action sociale. S’agissant des
sites désormais occupés par des tiers, dans le cadre du désengagement de la gestion directe
des activités sanitaires et sociales, la rentabilité des loyers pratiqués ou les colits générés par
la mise a disposition a titre gratuit devraient étre mesurés afin de permettre une prise de
décision éclairée sur le maintien ou non et le juste niveau d’avantages assimilables a des
subventions indirectes. Pour les actifs spécifiques (centres de vacances, créches...) dont les
exploitants ne peuvent ou ne souhaitent se porter acquéreurs a un prix de marché, la branche
maladie pourrait étudier le recours aux baux emphytéotiques permettant de leur transférer
les charges immobiliéres du propriétaire.

Une lecture critique par les caisses nationales des données immobilieres disponibles,
intégrant toutes les dimensions de la performance des sites (utilisation de la surface utile
globale, ratios de cofit d’exploitation), croisée avec les lignes directrices d’adaptation du parc
aux besoins métier, devrait constituer le support d'un dialogue de gestion plus dynamique
avec les organismes locaux. Les caisses nationales seraient ainsi davantage en mesure de
susciter des projets locaux conformes a leur stratégie globale et de les prioriser, alors que le
dispositif actuel repose principalement sur des initiatives locales. La démarche d’élaboration
d’une grille de notation des sites et d’identification des moins performants engagée par la
branche recouvrement constitue une premiére étape en ce sens. Bien qu’elle n’établisse pas
de lien explicite a ce stade entre I'analyse de la performance technique des sites et leur
adaptation fonctionnelle aux besoins, elle mériterait d’étre consolidée et étendue aux autres
branches.

Encadré 7 : La matrice d’analyse des sites mise en place par la branche recouvrement

Dans le cadre de son schéma directeur national immobilier 2014-2017, la branche recouvrement a
cherché a identifier les batiments devant prioritairement faire I'objet d'une intervention lourde, a
travers I'élaboration d'une matrice d’analyse prenant en compte les problématiques d’occupation
des locaux, de classement énergétique et de coiits, sur la base de six critéres :

= J'efficacité du rendement de plan : ratio SUN/SHON ;

= ]a densité : ratio SUN/agent ;

= ]a consommation d’eau en litres/m2 SUB;

* la consommation d’énergie en kwh/m? SUB ;

* les colits immobiliers : colit immobiliers 2012 (hors amortissements)/m? SUB ;

= ]’état du batiment approché par les travaux a y entreprendre (extraits du diagnostic du clos et du
couvert réalisé par la branche) : cotits 2014-2017/m? SUB

Une notation sur 5 de chaque critére a été établie et une note, constituée par une moyenne non
pondérée des six critéres, attribuée a chaque batiment. Sur la base de ces éléments, trois listes de
batiments ont été dressées pour examen :

* les batiments sous-occupés : ratio d’occupation SUN/agent supérieur a 25 m?;
= les batiments énergivores (classes F et G) ;

» les batiments les moins bien notés (note globale inférieure a 2,5)
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Cette implication plus forte des caisses nationales renforcerait le cadrage des schémas
directeurs immobiliers locaux et garantirait une meilleure articulation des projets
immobiliers avec les stratégies métier : implantation territoriale, accueil, fonctions de
production... Compte tenu de leur faible nombre d’implantations, il n’apparait néanmoins pas
nécessaire d’'imposer aux organismes locaux de la branche recouvrement et du RSI
I’élaboration de schémas distincts du schéma immobilier national suivant le rythme des COG.
Pour ces organismes, cet exercice pourrait étre réservé aux périodes de restructurations
importantes ou conduit a une fréquence moindre.

Dans le cadre de ces schémas, les caisses nationales pourraient inciter les organismes
locaux a étudier les possibilités de mutualisation des surfaces annexes telles que salles
de formation, salles de réunion (y compris salles de conseil d’administration) et les
restaurants administratifs, avec d’autres organismes de sécurité sociale, voire avec d’autres
organismes publics. Une telle démarche contribuerait a optimiser l'utilisation de la surface
utile brute disponible mais ne peut en effet é&tre menée qu’a I'échelon local.

Les caisses nationales devraient enfin renforcer la prise en compte de la performance
dans la planification des opérations immobiliéres et le pilotage national des
opérations de cession.

Le biais en faveur de la propriété introduit par le cadre budgétaire actuel pourrait étre levé
par la mise en place de loyers budgétaires reflétant le prix de marché d’occupation des biens
en propriété et leur inclusion dans la norme de dépense de fonctionnement appliquée aux
organismes locaux. Un tel systéme induit toutefois des colits de gestion importants pour la
détermination et le suivi de ces loyers. Il pourrait étre corrigé, a I'inverse, par une exclusion
générale des loyers de la norme de dépense, ce qui présenterait toutefois I'inconvénient
majeur de supprimer l'incitation actuelle a les optimiser®z.

Plutét que de mettre en place de tels mécanismes indirects de maitrise des projets
d’acquisition, la mission recommande de systématiser I'’examen par les caisses nationales,
au cas par cas et en opportunité, des projets d’acquisition soumis par les organismes
locaux. Cette analyse doit tenir compte de la pérennité envisagée du site dans le cadre
de la stratégie d’'implantation globale et doit étre complétée - et non remplacée - par une
étude d’arbitrage systématique entre les différents scénarios envisageables du point
de vue économique (réhabilitation, acquisition, location). La matrice mise a disposition par
I'UCANSS constitue un support adapté pour cette deuxieme phase d’étude des projets.

Au vu des constats opérés par la mission, I'examen critique des projets soumis par les
organismes locaux gagnerait aussi a intégrer :

. un calcul de coiit par agent et par m? de surface brute. Méme si le scénario proposé
est le moins onéreux, I'examen de son coft relatif par rapport a d’autres projets faisant
I'objet de demandes de financement peut en effet faciliter la priorisation ;

. un examen de la performance d’occupation dans toutes ses dimensions et pas
seulement du ratio SUN / agent. La performance du ratio SUN / SUB devrait en
particulier retenir l'attention, afin que les demandes présentent des solutions
d’aménagement plus économes en surface (halls, circulations) et fassent preuve de
davantage de modération et de recherche de mutualisation pour des surfaces
spécifiques telles que salles de conférences, salles de conseil d’administration, salles de
formation...

62 Le fait d’exclure au cas par cas les économies de loyer obtenues grice au financement sur fonds nationaux
d’acquisitions de montant important de I'assiette des dépenses soumises a 'objectif de baisse, tel qu'il est prévu
par les autorités de tutelle dans le cadre du programme acquisition hors plan » de la branche recouvrement, est
néanmoins pertinent car il permet d’éviter des « effets d’aubaine ».
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Le pilotage national des opérations de cession devrait étre renforcé par la tenue a jour d’'une
liste exhaustive des sites en vente mais également des sites dont la cession est envisagée (par
I'intermédiaire de Rapsodie par exemple).

Les opérations de relogement de sites en propriété devraient étre conditionnées plus
strictement a I’élaboration d’'un projet réaliste de cessions, s’appuyant sur au moins une
estimation de la valeur vénale, tenant compte des capacités réelles d’absorption du marché,
et sur un calendrier de mise en vente et de recherche d’acquéreurs anticipant la libération
effective du site.

2.2.2. Pour les autorités de tutelle: assurer un contrdole plus étroit des
investissements et promouvoir la mutualisation de certains sites

Comme le demandait le ministre du budget en 2009¢3, les COG devraient comprendre des
engagements précis en matiére de « dynamisation de la gestion immobiliére », notamment au
minimum un indicateur de performance qui porte sur I'immobilier.

2.2.2.1. Un contréle plus étroit de I'impact des investissements

Si la priorisation des opérations au sein de I'enveloppe nationale d’investissement immobilier
reléve de la responsabilité des caisses nationales, il revient aux autorités de tutelle de
s’assurer de son bon calibrage et d'une répartition équilibrée par grand type d’opérations au
regard de la stratégie arrétée dans le cadre des COG.

De ce point de vue, le dynamisme des investissements sur la période récente et la part
prédominante des acquisitions et relogements, dans un contexte de diminution des effectifs
et de faible réduction des surfaces justifient que la tutelle porte une attention plus grande a
I'impact des opérations financées sur la performance immobiliére et sur les colits de
fonctionnement et les besoins d’investissement futurs.

Le rythme d’évolution des crédits d’'investissement devrait étre davantage conditionné
a:

. I'amélioration de la performance d’occupation, des cibles multi-dimensionnelles
(incluant au moins les ratios SUN / agent et SUN / SUB) étant fixées dans le cadre des
COG de toutes les branches et régimes et leur atteinte effectivement mesurée selon une
méthodologie harmonisée ;

. une réduction prévisible des coiits de fonctionnement.

L’enveloppe globale consacrée aux opérations d’acquisition et relogements devrait
quant a elle étre plus strictement conditionnée a la réalisation d’'un objectif de
produits de cessions fixé dans le cadre des COG, afin de garantir que les projets s’inscrivent
dans une logique de rationalisation des implantations. Un bilan annuel des surfaces cédées,
des délais moyens de cession, des produits dégagés et des plus-values réalisées permettant
de suivre la réalisation des objectifs devrait étre transmis par les caisses nationales.

A défaut, la mission considére que le budget d’'investissement devrait étre rééquilibré en
faveur des réhabilitations et des travaux indispensables au maintien en état du parc existant.

Ce controle renforcé des dépenses d’investissement implique une amélioration du suivi de
I'exécution des PNI, a travers des exigences de reporting plus fréquentes et selon un format
harmonisé.

63 Note du ministre du budget en date du 24 février 2009
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Enfin s’agissant des UIOSS, compte tenu a la fois des enjeux financiers et des difficultés
de coordination des projets immobiliers des différentes branches, la tutelle devrait
assurer un suivi plus étroit des opérations les concernant, s’assurer que ces projets font
I'objet d’échanges en amont, que les sorties sont coordonnées et que le bilan global des
relogements éventuels est satisfaisant. S’agissant de sites partagés, les analyses conduites au
niveau de chaque branche ne garantissent en effet pas le choix du scénario économiquement
optimal a I'échelle de 'ensemble des occupants des sites en UIOSS. La valorisation des sites
délaissés, pour la plupart des immeubles de grande hauteur représentant des surfaces
importantes a I'échelle des marchés immobiliers locaux, souléve par ailleurs des difficultés
particulieres qui nécessitent un accompagnement renforcé des acteurs locaux (cf. infra).

2.2.2.2. Promouvoir plus activement la mutualisation de certains sites

Si la restructuration des sites principaux de production reléve aux yeux de la mission des
stratégies nationales de branche, les autorités de tutelle pourraient promouvoir plus
activement le développement d’accueils communs « sécurité sociale » sur des sites
partagés, allant au-dela de la simple co-localisation. Les retours d’expérience positifs des
organismes qui les ont expérimenté (cf. supra) suggerent en effet que, dans le cadre des
stratégies « multicanal » déployées par 'ensemble des branches, ce type d’accueils communs
assurés par des agents de la sécurité sociale formés a I'accueil polyvalent de premier niveau
combiné au développement des points d’accueil partenariaux sans présence d’agent de la
sécurité sociale (du type MSAP), permet de rationaliser les surfaces dédiées a I'accueil
physique sans réduire la densité du maillage territorial. Les accueils communs
constituent également une simplification pour l'usager, qui bénéficie d’'un guichet
unique en mesure de traiter ses demandes simples et de le réorienter vers des interlocuteurs
spécialisés le cas échéant.

Sans étre généralisables a I'ensemble du réseau, les accueils communs pourraient étre
encouragés notamment dans les villes de taille moyenne ou chaque branche dispose
d’effectifs et de surfaces restreints.

De méme, la tutelle pourrait encourager I'élaboration de stratégies partagées de
rationalisation des sites informatiques et des surfaces dédiées a I'archivage. En ces
domaines, les branches et régimes sont en effet confrontés a des problématiques similaires et
les gains associés aux démarches déja engagées ou en projet au niveau de chacun d’entre eux
sont susceptibles d’étre démultipliées par un élargissement de la réflexion a I'interbranches.

Le nombre élevé et la dispersion des sites informatiques apparaissent comme un héritage de
I'histoire de chaque branche et régime. La rationalisation des structures juridiques, conduite
par exemple a la MSA et celle en cours pour la branche famille, ne se sont a ce stade pas
traduites par une rationalisation importante des implantations. Si certaines branches et
régimes ont entamé une modernisation de leurs sites informatiques, des marges de
concentration et de mutualisation interbranches ou régimes subsistent, notamment
s’agissant des infrastructures d’hébergement de données (centres serveurs). A titre
d’illustration, I'Etat a élaboré un schéma directeur en novembre 2013 qui prévoit la réduction
des surfaces de ses centres serveurs de 39 % en dix ans, ce qui permettrait de réduire a terme
les cofits annuels d’hébergement de 30 %.

Les surfaces dédiées a I'archivage ont vocation a se réduire avec la numérisation des flux
entrants et le développement des échanges dématérialisés. Toutefois, une stratégie
coordonnée pourrait étre définie pour gérer de maniere plus économe en meétres
linéaires le stock d’archives papier existant et mutualiser davantage les sites de
stockage.
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Pour fixer ces objectifs communs, les autorités de tutelle pourraient s’appuyer sur les
dispositions de l'article L. 114-2364 du code de la sécurité sociale, qui prévoyait la mise en
ceuvre d'une convention-cadre de performance du service public de la sécurité sociale,
chargée de déterminer les objectifs transversaux aux différents organismes de sécurité
sociale (régime général, CNRSI et CCMSA) en vue de fixer «des actions communes de
mutualisation dans le domaine de la gestion immobiliére, des achats, des ressources
humaines, de la communication et des systémes d’information » mais également de « présence
territoriale », mais n’ont pas été mobilisées jusqu’a présent.

2.3. Optimiser la gestion immobiliere en mutualisant I'expertise

2.3.1. Créer un réseau d’expertise interbranches sous I'égide de 'UCANSS

La création de poles d’expertise immobiliére rassemblant les PRECI et les spécialistes
de 'immobilier des CdR sous I'égide de 'UCANSS permettrait de renforcer I'efficience et la
cohérence de leurs interventions respectives et de rendre plus homogene le niveau
d’expertise juridique et technique a disposition des organismes locaux, actuellement plus
faible au sein de la branche recouvrement, de la MSA et du RSI. Une telle évolution n’implique
aucun transfert des responsabilités d’élaboration de la stratégie immobiliére des caisses
nationales ni du pouvoir de décision des caisses locales et nationales, le réseau ainsi constitué
ayant vocation a continuer d’intervenir exclusivement dans une posture de conseil et d’appui
opérationnel.

Il présenterait 'avantage de favoriser une approche plus intégrée des investissements
exceptionnels (actuellement financés sur le PNI et majoritairement suivis par 'UCANSS) et
des investissements courants, a travers la généralisation de plans d’entretien pluriannuels, et
plus largement de l'investissement et de I'exploitation immobiliére (achats, services aux
batiments).

A moyen terme, le réseau ainsi constitué pourrait se voir confier la réalisation de
taches qui incombent aujourd’hui aux organismes locaux, tels que I’élaboration des
plans d’entretien, la rédaction de cahier des charges ou encore le suivi de I'’exécution
des marchés. Un tel élargissement des missions de conseil vers des missions d’appui
opérationnel direct n'implique la encore aucune remise en cause des compétences des
organismes, qui resteraient maitres de I'expression de leurs besoins. Il consiste a étendre
I'offre de services actuelle des PRECI et permettrait des gains d’efficience favorisant la
réduction des effectifs consacrés a la fonction immobiliere au sein de I'ensemble des
organismes locaux de sécurité sociale. A titre d’illustration, passer d’un ratio de gestion
d’un agent a temps plein pour 6 000 m? a un agent a temps plein pour 10 000 m?, soit environ
500 ETP pour I'ensemble de la sécurité sociale, représenterait une économie de l'ordre
de 20 M€ par an.

Des groupes a réseau interrogés par la mission, tels que Groupama, ont mis en place de telles
structures sous forme de groupements d'intérét économique (GIE), sans que cela entraine de
modification dans le degré d’autonomie de leurs organismes locaux, le GIE se positionnant
comme un prestataire de services. Ce type d’organisation nécessite la détermination d’un
mode de financement ajusté a la consommation effective des services offerts. Un financement
par des contributions forfaitaires des caisses nationales offre I'avantage de la simplicité par
rapport au systéme plus responsabilisant mais plus complexe a déployer d’'une facturation
directe aux caisses locales utilisatrices.

64 Créé parla loi n°2011-1906 du 21 décembre 2011.
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En tout état de cause, il convient d’éviter que les branches qui ne disposent pas encore de
réseau régional d’expertise immobiliere n’en développent pour leur propre compte
plutot que de recourir a I'offre existante au sein des PRECI et de 'UCANSS.

2.3.2. Accentuer la recherche d’économies sur I’exploitation courante du parc

Le potentiel d’économies de fonctionnement a parc constant apparait relativement limité en
valeur, mais pourrait néanmoins contribuer a la réalisation des objectifs de baisse des
dépenses assignés aux organismes de sécurité sociale.

Les organismes devraient ainsi porter davantage d’attention au niveau de leurs loyers, aux
clauses de réévaluation, au périmetre des charges supportées par le locataire (par exemple
I'inclusion de la taxe fonciére ou des travaux d’aménagement). L’accompagnement des
organismes dans la renégociation de leurs baux en cours permettrait de dégager des
économies significatives. Une baisse de 4,5 % du cofit des loyers, telle que celle qu’a obtenue
le RSI a l'issue de sa campagne de réévaluation représenterait, transposée a 1'échelle de la
sécurité sociale, prés de 5,5 M€ d’économies annuelles.

Un recours accru aux marchés mutualisés permettrait une optimisation des coiits des
services aux batiments. Si les organismes de sécurité sociale dont les colits sont les plus
élevés convergeaient vers le colit moyen des services aux batiments, soit 82 €/m? cela
représenterait une économie annuelle de 75 M€, soit une réduction de 13 % des dépenses de
fonctionnement immobilier (soumises au cadrage budgétaire). Si leurs cofits étaient ramenés
a la moyenne observée sur le parc privé, 'économie se monterait a pres de 90 M€, soit une
réduction de 16 % des dépenses de fonctionnement immobilier, toutes choses égales par
ailleurses.

La passation, déja planifiée, de marchés mutualisés pour I'achat de fluides et les prestations
de vérifications périodiques et réglementaires devrait contribuer a la réalisation de ces
économies (cf. supra). Au-del3, les organismes devraient envisager le recours a des marchés
mutualisés au niveau régional ou national pour les prestations de nettoyage. En effet, a titre
d’illustration, si les organismes de sécurité sociale dont le contrat de nettoyage est plus
coliteux au m? que celui de I'Etat recouraient a I'UGAP, cela représenterait une économie
d’environ 20 M€ par an, a parc constant.

Au-dela de la massification des achats, trois pistes devraient étre explorées pour
optimiser les marchés et réduire les coiits des services aux batiments, qui seraient
d’autant plus aisées a mettre en ceuvre que la mutualisation des compétences immobilieres
évoquée supra serait ambitieuse :

. lors de la préparation des marchés, la définition au plus juste des besoins ;

. développer le recours aux marchés multi-techniques ou multi-services et les contrats
avec intéressement du prestataire. La CAF de Haute-Vienne a par exemple passé un
marché en 2007, par l'intermédiaire d'un groupement de commande interbranches
rassemblant sept organismes de Poitou-Charentes et du Limousin, qui lui permet de
réduire ses dépenses de gaz plus fortement qu’en recourant au marché UGAP, grace a
une réduction de 25 % de sa consommation de gaz sur quatre ans au-dela du tarif
négocié ;

. en aval, mettre en place un suivi centralisé des marchés mutualisés afin d’améliorer
I'efficience de I'exécution des marchés, comme le pratique Groupama (cf. supra).

65 En particuliére a législation et réglementation constantes sur les normes techniques et environnementales, la
fiscalité locale...
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2.3.3. Confier la maitrise d’ouvrage des investissements des CGSS a la branche
maladie et celle des CARSAT a la branche vieillesse

Le groupe de travail « mutualisations interbranches » piloté par la CNAMTS qui a remis son
rapport en janvier 2015 préconise la désignation d’'une caisse nationale pivot - CNAMTS
pour les CGSS et la CSSM, CNAV pour les CARSAT - qui serait 'interlocuteur des autres
branches, des réseaux d’expertise et de 'UCANSS pour '’ensemble des aspects techniques et
financiers des opérations immobilieres concernant ces sites.

Le groupe de travail évoque toutefois le scénario, plus ambitieux, de I'attribution directe
a la branche pivot, dés la négociation de son PNI, de I'ensemble des crédits pour les
opérations communes dont elle est gestionnaire. La mission recommande cette solution,
davantage de nature a simplifier la conduite des opérations.

2.3.4. Accompagner les organismes dans la conduite de leurs cessions

L’optimisation des délais et des produits de cession nécessite un accompagnement des
caisses locales, qu'un suivi renforcé par les caisses nationales et la mise en place d’'une
expertise immobiliere régionale interbranches préconisées supra devraient favoriser.

Les caisses locales qui ne disposent pas de compétences en interne, se trouvent relativement
démunies pour conduire la cession de biens spécifiques (sites d’action sanitaire et sociale
notamment) ou peu attractifs sans valorisation préalable, sauf a recourir a des prestataires
privés. Or, 'article R. 217-3 du code de la sécurité sociale (« Il est interdit d'accorder ou de
recevoir, a l'occasion de toute opération immobiliére, une commission ou une rémunération
quelconque, sous quelque forme que ce soit et quel qu'en soit le bénéficiaire, a l'exception des
honoraires légaux ») peut étre interprété comme excluant cette possibilité. La mission
propose la suppression de cet article.

L’audience de la bourse immobiliére de 'UCANSS étant trop étroite, une publication des
offres sur le portail de France Domaine pourrait y étre substituée de maniere a élargir leur
publicité.

Pour la réalisation des cessions elles-mémes, diverses pistes sont envisageables :

. recourir a des prestations de conseil et d’accompagnement a la vente. L'UCANSS
prépare actuellement un accord-cadre, mais il serait aussi possible de développer cette
compétence en interne a 'UCANSS ou au sein des péles d’expertise régionaux ;

. centraliser les cessions au niveau des caisses nationales ou de I'UCANSS pour
réaliser des ventes en lots. En associant des biens attractifs a des biens qui le sont
moins, il est possible de céder le lot dans un délai global plus court. Une telle démarche
pourrait toutefois impliquer un produit de cession total inférieur a la somme des
estimations de France Domaine. A titre d’illustration, c’est la stratégie adoptée par Pdle
Emploi, qui a décidé d’organiser au niveau national la cession de 132 immeubles en six
lots, par l'intermédiaire de professionnels de 'immobilier. La propriété des biens étant
répartie entre les organismes locaux, elle nécessiterait dans le cas des organismes de
sécurité sociale, des conventions de mandat de vente des conseils d’administration ou
des directeurs locaux aupres du conseil d’administration ou du directeur des caisses
nationales ou de 'UCANSS. Cela avait été envisagé par la CNRSI en 2008 mais le conseil
d’administration n’avait pas validé le projet en raison du risque de moins-value ;

. valoriser les immeubles avant leur mise en vente. C’est le parti adopté notamment
par Groupama, qui a choisi d'investir dans la remise en état des batiments afin d’en
augmenter l'attractivité. Sa perspective est toutefois différente de celle des organismes
de sécurité sociale puisqu’elle gere, en plus du parc dédié a ses activités, un parc
d'immobilier de rapport pour lequel elle a développé des compétences de gestion
d’actif ;
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. céder un portefeuille de biens a la société de valorisation foncieére et immobiliére
(SOVAFIM) qui se chargerait de leur valorisation avant revente. Le recours a la
SOVAFIM présenterait 'intérét de permettre la cession immédiate d’'un portefeuille
d’actifs, potentiellement suivie d’'un complément de prix suite a la revente, dont les
modalités de calcul restent a définir, et d’économiser les cofits de détention des sites
vacants actuellement supportés par les organismes de sécurité sociale.

Encadré 8 : La SOVAFIM

Société anonyme constituée le 15 février 2006 et dont I'Etat est 'actionnaire unique, la SOVAFIM a
initialement été chargée de valoriser les biens immobiliers de Réseau ferré de France (RFF) devenus
inutiles. Ses missions et prérogatives ont été élargies par la loi de finances rectificative pour 2006 a
'ensemble des biens immobiliers appartenant a I'Etat et a ses établissements publics.

Ses statuts l'autorisent plus largement a « acquérir, directement ou indirectement, par la voie du
transfert ou dans les conditions de droit commun, tous actifs immobiliers, qu'il s’agisse de biens ou de
droits, sur le territoire national ou a I’étranger, aupres de 'Etat, de tout établissement public de I'Etat
ou de tout autre organisme », en vue de les céder ultérieurement, le cas échéant apres restructuration
et réaffectation. La SOVAFIM peut rétrocéder aux organismes dont proviennent les biens tout ou partie
des plus-values réalisées a travers leur cession.

La SOVAFIM est déja intervenue entre 2007 et 2009 pour la valorisation des actifs immobiliers de
rapport de la caisse autonome de sécurité sociale dans les mines (CANSSM) et en 2010 pour la cession
de l'ancien siege de I’ACOSS. Interrogés par la mission, ses dirigeants se déclarent en capacité
d’intervenir a nouveau au profit d’organismes de sécurité sociale.

2.4. Transférer la propriété des biens des organismes locaux ne présenterait
pas d’avantage majeur a court terme

Un transfert de la propriété des biens des caisses locales vers les caisses nationales
s’inscrirait dans la continuité du renforcement du réle de controle et d’animation du
réseau conféré aux caisses nationales mais n’emporterait, en lui-méme, pas de
conséquences majeures. Les caisses nationales maitrisent en effet déja la décision et le
financement des opérations immobiliéres. La suppression de I'étape d’autorisation par les
organismes locaux (conseils d’administration ou direction) constituerait une simplification
mineure deés lors qu’il est difficilement envisageable que des restructurations immobilieres
impliquant la mobilité géographique des agents interviennent sans consultation des instances
locales, notamment des représentants du personnel. En revanche, une telle évolution de la
gouvernance rencontrerait vraisemblablement des résistances importantes.

Un transfert de propriété a I’échelon national dans le cadre d’une fonciére de branche
représenterait une évolution plus substantielle. En effet, cela impliquerait un transfert
des prérogatives du propriétaire, actuellement partagées entre les caisses locales et la caisse
nationale, et des capitaux a une entité tierce, société indépendante de la caisse nationale,
dotée d’'une gouvernance propre et disposant d’'un bilan et d’'un compte de résultat. Cette
société, propriétaire ou locataire des implantations de la branche les louerait aux organismes.

Un tel scénario nécessiterait toutefois le développement de poles d’expertise
immobiliére au sein de six fonciéres, dans chacune des branches et régimes et tendrait
ainsi a cloisonner la gestion de l'immobilier, en contradiction avec l'objectif de
mutualisation des compétences proposé supra, en renongant aux gains d’échelle associés.
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C’est pourquoi la mise en place d’'une fonciére n’aurait de sens, aux yeux de la mission,
qu’a un échelon interbranches. Elle présenterait les avantages suivants :

. suppression du biais budgétaire dans le cadre de I'arbitrage entre location et achat:
tous les utilisateurs payant un loyer a la fonciére, 'arbitrage entre location et achat
reposerait davantage sur des critéres fonctionnels et économiques ;

. professionnalisation de la gestion de 'immobilier et réduction des cofits d’exploitation,
les fonctions de propriétaire (stratégie, gestion d’actif, administration de biens,
maitrise d’ouvrage, entretien et maintenance) étant unifiées au sein de la fonciere ;

. simplification du processus de décision immobiliere, la fonciére étant dotée d’une
gouvernance autonome, permettant une réactivité plus grande.

La mise en place de loyers budgétaires induit toutefois des colits de gestion supplémentaires:
a titre d’exemple, la gestion des loyers budgétaires nécessite 100 personnes a Poste Immo,
filiale immobiliere de la Poste, pour gérer 6 000 baux. L’application de ce ratio conduit a
estimer les effectifs nécessaires a la gestion des baux des 4 000 implantations actuelles de la
sécurité sociale a 70 personnes. Or, les loyers budgétaires ne sont réellement incitatifs et
ces colits de gestion supplémentaires ne peuvent étre rentabilisés que si la mobilité
effectivement possible et permet de générer des recettes provenant de cessions
d’actifs.

De plus, ce scénario implique un transfert de pouvoir de décision et de capital vers une
institution indépendante des branches et régimes.

Les avantages et inconvénients d’une telle formule conduisent ainsi la mission a considérer
qu’elle n’est pas indispensable a 'amélioration a court terme de la politique immobiliere de la
sécurité sociale. Au mieux, elle pourrait constituer une perspective a plus long terme,
accompagnant d’éventuelles évolutions de la gouvernance actuelle de la sécurité sociale et
une restructuration massive des réseaux.
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RECOMMANDATIONS

Recommandations relatives
aux modalités de recensement des données immobilieres

Page de
référence

Ouvrir un acces direct a Rapsodie pour 'UCANSS.

Page 39

Améliorer l'utilisation de Rapsodie en développant des contrdles automatiques de
cohérence, en harmonisant la typologie des « types d’exploitation » et le suivi des sites
non permanents, en intégrant ces derniers dans la synthése de recensement établie par
I'UCANSS, et en ajoutant des données de synthese sur I'évolution effective du parc (sites
et surfaces).

Page 39

Evoluer vers une ventilation des cofits par site et la prise en compte des coits directs de
personnel calculés selon une méthode harmonisée.

Page 39

Etendre aux régimes spéciaux l'utilisation de Rapsodie.

Page 39

Recommandations adressées aux caisses nationales ou centrales

Actualiser régulierement les schémas directeurs immobiliers en fonction du diagnostic
du parc immobilier tiré du recensement annuel, en tenant compte des besoins
d’adaptation du parc a I’évolution des missions.

Page 40

Elaborer des lignes directrices en matiére immobiliére qui intégrent les nouvelles
stratégies d’accueil.

Page 40

S’adosser au recensement immobilier pour aborder la performance technique des sites
et leur adaptation aux besoins lors du dialogue de gestion entre caisses nationales et
organismes locaux.

Page 41

Promouvoir les mutualisations des espaces annexes (salles de formation, de réunion,
de conseil...) entre organismes locaux de sécurité sociale.

Page 42

Systématiser I'examen par les caisses nationales des projets d’acquisition des
organismes locaux, en prenant en considération la pérennité envisagée, les différents
scénarios économiques possibles (réhabilitation, acquisition, location...), le colit par
agent et par m? SUB et une étude la performance d’occupation dans toutes ses
dimensions.

Page 42

10

Conditionner les opérations de relogement des sites en propriété a I’élaboration d'un
projet réaliste de cession des biens devenus vacants.

Page 43

Recommandations adressées aux autorités de tutelle

11

Faire inscrire dans les COG au moins un indicateur de performance relatif a la gestion
immobiliére

Page 43

12

Controler plus étroitement I'impact des opérations d’'investissement en les
conditionnant a I'amélioration des performances d’occupation et a la réduction
prévisible des cotits de fonctionnement.

Page 43

13

Conditionner I'enveloppe globale consacrée aux opérations d’acquisition et de
relogement a la réalisation d’un objectif de produits de cession qui sera fixé dans les
COG.

Page 43

14

Veiller a une plus étroite coopération entre les branches dans la gestion des opérations
relatives aux UIOSS.

Page 44

15

Promouvoir la mutualisation des sites immobiliers en interbranches : accueil,
informatique, archivage...notamment a travers la mise en ceuvre d’'une convention-
cadre de performance du service public de la sécurité sociale, prévue par I'article
L.114-23 CSS.

Page 45

16

Acter, dans la convention-cadre prévue par 'article L. 114-23 CSS, la création d’'un
réseau d’expertise commun a toutes les branches et régimes, qui rassemble les PRECI
et les experts immobiliers des CdR sous I'égide de 'UCANSS.
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Recommandations adressées aux autorités de tutelle

17

Renforcer progressivement ce réseau de maniére a pouvoir lui confier la réalisation
d’une partie des taches incombant aux organismes locaux, qu’il s’agisse de la gestion Page 45
courante ou des opérations d’investissement immobilieres.

18

Encourager la recherche d’économies sur le fonctionnement par la renégociation des
baux en cours et le recours accru aux marchés mutualisés, notamment en inscrivant un | Page 46
objectif d’élargissement de son offre dans la COG passée avec 'UCANSS.

Désigner une caisse nationale pivot pour la maitrise d’'ouvrage des investissements

19 interbranches : la CNAMTS pour les CGSS et la CSSM, la CNAV pour les CARSAT. Page 47
Accompagner les organismes dans leurs démarches en matiere de cession, par un
recours systématique au portail des offres de France-Domaine a la place de la bourse

20 immobiliére de 'UCANSS, par la suppression de I'article R. 217-CSS pouvant faire Page 47

échec a 'externalisation des opérations de cession, et - selon 'ampleur des cessions
futures - par un recours a la société de valorisation fonciere et immobiliére
(SOVAFIM) qui se chargerait de la valorisation de biens avant revente.

A Paris, le 30 juin 2015

INSPECTEUR GENERAL DES FINANCES
|

#

LAURENT VACHEY

INSPECTRICE DES FINANCES
=

CHARLOTTE LECA

INSPECTRICE DES FINANCES

A
-

MARIE MAGNIEN

-52-

INSPECTEUR GENERAL DES AFFAIRES SOCIALES

THIERRY LECONTE

INSPECTEUR GENERAL DES AFFAIRES SOCIALES

i el

e

‘ Yves RABINEAU



ANNEXES






ANNEXETI:

ANNEXEII :

ANNEXEIII :

ANNEXE IV :

ANNEXE V:

ANNEXE VI :

ANNEXE VII :

ANNEXE VIII :

ANNEXE IX :

ANNEXEX:

ANNEXE XI :

ANNEXE XII :

ANNEXE XIII :

ANNEXE XIV :

ANNEXE XV :

ANNEXE XVI :

LISTE DES ANNEXES

LE PARC IMMOBILIER DES ORGANISMES DE SECURITE SOCIALE

LES PERFORMANCES D’OCCUPATION DU PARC IMMOBILIER DE LA
SECURITE SOCIALE

LES OPERATIONS IMMOBILIERES
LES COUTS D’EXPLOITATION DE L’IMMOBILIER
L’UNION DES CAISSES NATIONALES DE SECURITE SOCIALE (UCANSS)

BILAN DE LA MISE EN (EUVRE DE LA CIRCULAIRE DE LA DIRECTION
DE LA SECURITE SOCIALE DU 12 AVRIL 2010

LA CAISSE NATIONALE D’ASSURANCE MALADIE DES TRAVAILLEURS
SALARIES (CNAMTS) ET LA BRANCHE MALADIE DU REGIME GENERAL

LA CAISSE NATIONALE DES ALLOCATIONS FAMILIALES (CNAF) ET LA
BRANCHE FAMILLE DU REGIME GENERAL

LA CAISSE NATIONALE D’ASSURANCE VIEILLESSE (CNAV) ET LA
BRANCHE VIEILLESSE DU REGIME GENERAL

L’AGENCE CENTRALE DES ORGANISMES DE SECURITE SOCIALE
(ACOSS) ET LA BRANCHE RECOUVREMENT DU REGIME GENERAL

LA MUTUALITE SOCIALE AGRICOLE (MSA)

LE REGIME SOCIAL DES INDEPENDANTS (RSI)

LES REGIMES SPECIAUX (CAMIEG, CAVIMAC, CNIEG, CNMSS,
CPRPSNCF, CRPCEN, CRPRATP ET ENIM)

LETTRE DE MISSION

LISTE DES PERSONNES RENCONTREES

LISTE DES SIGLES UTILISES






ANNEXE 1

Le parc immobilier des organismes de
sécurité sociale






SOMMAIRE

PERIMETRE DU RECENSEMENT: LES SITES PERMANENTS DES QUATRE
BRANCHES DU REGIME GENERAL, DE LA MUTUALITE SOCIALE AGRICOLE ET

DU REGIME SOCIAL DES INDEPENDANTS .......onvermmmummmesssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnss 1

1.1. Le recensement de 'UCANSS n’inclut pas les sites des UGECAM, de certains
organismes spécifiques du régime général et des régimes sSpéciauX .......ccuereerreerecereenn. 1

1.2. Le recensement de 'UCANSS n’inclut pas les sites non permanents .........c.ocveereenecereenn. 2

QUALITE DU RECENSEMENT : UNE CONNAISSANCE DU PARC IMMOBILIER QUI
S’EST NETTEMENT AMELIOREE DEPUIS 2010.....cccnmmmmmmmmmsmssssssssssssssssssssssssssssssssas 4

2.1. Des campagnes de mesures et d’audits ont contribué a compléter et fiabiliser le
recensement, qui s’appuie sur un logiciel COMMUIN......occereeerreereerreerreeenseeeeeesseer s seesseeens 4

2.2. Le taux de renseignement des données principales du recensement atteint
désormais un niveau élevé, a 'exception de celles relatives a la valeur des biens........ 7

2.2.1. Surfaces, nombre d’agents et de postes de travail 7
2.2.2. Type d’exploitation 9
2.2.3. Etat batimentaire 10
2.2.4. Valeur 11
2.3. Les données de surface apparaissent dans I'ensemble robustes ........cnenennennennns 12

CARACTERISTIQUES DU PARC EN 2013: 4,7 MILLIONS DE M? DE SURFACE

BRUTE REPARTIS SUR UN PEU PLUS DE 4 000 SITES.....coccvummermessmessssssssssssssssssssssssassess 13
3.1. Les deux tiers des surfaces relevent des branches maladie et famille.........ccccoucrrrennece. 13
3.2. Un parc composé aux trois quarts de batiments de bureaux et, subsidiairement,
de batiments a vocation MEdICO-SOCIALE. ..o ss s saeees 14
3.3. La moitié des sites, représentant 83 % des surfaces, est détenue en propriété.......... 16
3.4. Un maillage territorial EtENAU ... oo ssess s seessesss s sssessssessesssseens 18
3.5. Un parc constitué pour I'essentiel dans les décennies d’aprées-guerre..........en. 21
3.6. Une valeur du parc encore largement MECONMUE ........co.eueermeemeesseesseessessesssesssesssssssssssseens 25
EVOLUTION DU PARC : UN PARC IMMOBILIER EN LEGERE CONTRACTION................ 26
4.1. L’amélioration de la qualité du recensement entre 2010 et 2013 entralne une
augmentation apparente du parc de I'ordre de 5 %0.....ceenesersseeseessesseesseeens 27
4.2. le parc s’est en réalité légérement contracté sur la période .......oeenenreereeseceseeennenns 28
4.2.1. Laréduction du parc est plus marquée dans les branches maladie et
vieillesse ainsi qu’au RSI 29
4.2.2. Siles cessions ont été le principal vecteur de réduction du parc en volume,
la prédominance du statut de propriétaire occupant s’est renforcée.................. 30

4.2.3. La diminution du nombre d’'implantations a davantage concerné les sites
secondaires dédiés a I'accueil que les siéges et annexes administratives en
dépit des restructurations des réseaux 31




Annexe 1

Le périmeétre du recensement synthétisé par I'Union nationale des caisses de sécurité sociale
(UCANSS) - en dépit de son étendue - ne couvre pas l'intégralité du parc immobilier des
organismes de sécurité sociale (1).

Sur le périmetre ainsi défini, la connaissance du parc s’est nettement améliorée depuis
2010 et la fiabilité des données, bien qu’inégale selon les régimes, apparait globalement
bonne (2).

Réparti sur tout le territoire, ce parc d’'un peu plus de 4 000 sites pour 4,7 millions de m? se
compose pour les trois quarts de surfaces de bureaux (3).

Entre 2011 et 2013, ce parc s’est tres légérement contracté, a hauteur d’'un peu plus de
120 000 m? de surface utile brute (SUB), soit 2,7 % de la surface 2011 (4).

1. Périmetre du recensement : les sites permanents des quatre branches
du régime général, de la mutualité sociale agricole et du régime social
des indépendants

Le recensement synthétisé par I'UCANSS porte sur I'ensemble des sites permanents des
quatre branches du régime général, de la mutualité sociale agricole (MSA) et du régime social
des indépendants (RSI). Seul le parc pris en compte par ce recensement a fait 1'objet
d’analyses approfondies (cf. infra, parties 2 a 4), conformément a la lettre de mission. Pour
autant, il apparait utile de dresser un panorama du parc immobilier des organismes de
sécurité sociale exclu de ce périmetre afin d’en cerner les enjeux.

1.1. Le recensement de 'UCANSS n’inclut pas les sites des UGECAM, de certains
organismes spécifiques du régime général et des régimes spéciaux

Les 13 unions pour la gestion des établissements des caisses de l'assurance maladie
(UGECAM) ont été créées entre 1998 et 2000 pour gérer les établissements de santé,
juridiquement séparés des caisses d’assurance maladie suite a la loi portant réforme
hospitaliere de 1991 et aux ordonnances de 1996 portant réforme de I'hospitalisation
publique et privée. Organismes de droit privé a but non lucratif, elles sont fédérées au sein
d’'un groupe créé en 2009. Elles gérent 225 établissements, dont 90 structures sanitaires
spécialisées en soins de suite et réadaptation, et 135 établissements médico-sociaux (instituts
médico-éducatifs - IME, établissements d’hébergement pour personnes agées dépendantes -
EHPAD...). Le parc immobilier correspondant représente selon I'UCANSS 1 265 773 m? de
surface hors ceuvre nette et 22 415 m? de surface brute locative pour 14 475 agents en 2013.

Les sites de I'union des caisses nationales de sécurité sociale (UCANSS), du centre des liaisons
européennes et internationales de sécurité sociale (CLEISS), de I’école nationale supérieure
de sécurité sociale (EN3S), du fonds de solidarité vieillesse (FSV) et du fonds de financement
de la couverture maladie universelle (CMU) représentent selon 'UCANSS une surface de
12 440 m? de surface brute pour 445 agents.

Enfin, le parc immobilier des régimes spéciaux n’est pas suivi par 'UCANSS. La mission a
adressé un questionnaire portant sur leur seul immobilier administratif (a I'exclusion de
I'immobilier de rapport et du parc a vocation médicale ou sociale) aux huit principaux de ces
régimes :

la caisse d’assurance maladie des industries électriques et gazieres (CAMIEG) ;

la caisse d’assurance vieillesse, invalidité et maladie des cultes (CAVIMAC) ;

la caisse nationale des industries électriques et gaziéres (CNIEG) ;

* & o o

la caisse nationale militaire de sécurité sociale (CNMSS) ;
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la caisse de retraite et de prévoyance des clercs et employés de notaires (CRPCEN) ;
la caisse de retraite et de prévoyance du personnel de la RATP (CRPRATP) ;
la caisse de prévoyance et de retraite du personnel de la SNCF (CPRSNCF) ;

* 6 o o

I’établissement national des invalides de la marine (ENIM).
Les 56 sites déclarés représentent 69 809 m? de surface brute, pour 3 355 agents!.

Graphique 1 : Répartition des surfaces du parc immobilier de la sécurité sociale (surface brute)

18,6%
m Sites UGECAM
0,2%

[1,2% Sites spécifiques du
régime général

W Sites administratifs
des 8 principaux
régimes spéciaux

B Sites recensés par
I'UCANSS

Source: Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Régimes
spéciaux : enquéte mission.

Tableau 1 : Répartition du parc immobilier de la sécurité sociale

Surface brute Nb de Nb
en m? sites d'agents
Sites UGECAM 1098 322 225 14 475
Sites spécifiques du régime général 12 440 ND 445
Sites administratifs des 8 principaux régimes spéciaux 69 809 56 3355
Sites recensés par 'UCANSS 4727 303 4017 143 187
Total 5907 874 4298 161 462

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Régimes spéciaux : enquéte mission.

Si les sites spécifiques du régime général et les sites administratifs des régimes spéciaux ne
représentent qu'une part minime du parc immobilier de la sécurité sociale, le parc des
UGECAM représente 18,6 % de la surface brute totale et justifierait une analyse spécifique.

Au total, le parc immobilier des organismes de sécurité sociale représente ainsi un peu
plus de 5,9 M de m? de surface brute, hors parc de rapport et d’action sanitaire et sociale
des régimes spéciaux.

1.2. Lerecensement de 'UCANSS n’inclut pas les sites non permanents

Pour les quatre branches du régime général, la mutualité sociale agricole (MSA) et le régime
social des indépendants (RSI), tous les batiments sont a priori suivis, quel que soit leur usage
(bureaux, centres informatiques, action sanitaire et sociale...) et leur statut juridique (y
compris les sites occupés a titre gracieux ou occupés par des tiers).

1 ¢f annexe 13.
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Le recensement 2010 (de novembre 2011) a toutefois introduit une distinction entre sites
permanents et non permanents, seuls les premiers étant pris en compte dans la synthese
établie par 'UCANSS a compter de cette date.

Les sites permanents sont définis dans la documentation Rapsodie?, comme les sites ouverts
cing jours par semaine et ceux ouverts moins souvent mais loués ou détenus en propriété.

La distinction entre sites permanents et non permanents n’affecte donc pas la vision
patrimoniale du parc. En revanche, elle ne favorise pas une appréhension aisée de la
réalité des implantations territoriales des organismes de sécurité sociale. En effet :

. les sites non-permanents, qui regroupent essentiellement des locaux occupés a titre
gracieux ou aucun agent n’est affecté (par exemple, les maisons de service au public -
MSAP), sont recensés a part, de manieére moins homogéne et systématique. Ainsi :

] la branche maladie recommande un recensement exhaustif des sites, tant
permanents que non permanents ; les visio-guichets qu’elle installe sur des sites
dont elle n’est ni propriétaire ni locataire et ou elle ne dispose d’aucun agent sont
ainsi inclus dans le recensement des sites permanents ;

. la branche famille indique a son réseau que « le minimum est de rentrer les sites
occupés plus de trois jours et qui occasionnent des charges. Si cela représente un
intérét pour I'organisme, méme les sites occupés moins de trois jours peuvent étre
Saisis » ;

. a la MSA, la régle est en principe de ne pas recenser les sites occupés a titre
gracieux sans agent affecté, quelle que soit leur durée d’occupation ;

] au RSI, la régle est de recenser au moins les sites dont les directeurs ont la
responsabilité, ce qui, selon l'interprétation des responsables du recensement,
peut amener a inclure ou non les sites non permanents ;

. aucune synthése du recensement des sites non permanents n’est établie par 'UCANSS
et les états successifs de ce recensement ne sont pas archivés si bien qu'’ils ne sont
connus qu’a travers les éventuelles extractions réalisées par chaque branche et régime
aux dates de son choix ;

. au sein des branches et régimes, le suivi des points et modalités d’accueil reléve
généralement des directions en charge de la relation avec l'usager et leur
recensement emprunte d’autres canaux que l'application Rapsodie. A titre
d’exemple, pour la branche famille, il est réalisé par enquéte annuelle a travers le
recueil national des données des caisses d’allocations familiales (RNDC). Les
recensements réalisés par les directions en charge de la relation avec l'usager
comportent des points et modalités d’accueil non recensés sous Rapsodie (par exemple,
des permanences assurées en mairie, dans des centres communaux d’action sociale ou
dans des locaux associatifs), ce qui reflete les logiques différentes poursuivies par
les directions en charge: connaissance du réseau d’accueil d’'une part,
connaissance du patrimoine d’autre part - sans que ces deux logiques soient
toujours articulées.

Il n’est donc pas possible de dresser un état des lieux complet et harmonisé des sites non
permanents de la sécurité sociale. La mission s’est attachée a les décrire dans les annexes
consacrées a chacune des branches et régimes, en fonction des pratiques de chacun d’entre
eux.

2 Logiciel de suivi du parc immobilier, cf, infra.
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Harmoniser les modalités de suivi des sites non permanents, réaliser des extractions
Rapsodie aux mémes dates que pour les sites permanents et en confier I'analyse a
I'UCANSS améliorerait le suivi de I'évolution de l'implantation territoriale des
organismes de sécurité sociale, toutes modalités et types d’exploitation confondus et
favoriserait une meilleure articulation des stratégies immobiliére et d’accueil.

Enfin, il convient de préciser - pour l'interprétation des données présentées infra - que :

. les sites des caisses générales et communes de sécurité sociale (CGSS des départements
d’outre-mer, CCSS de Lozere et CCSM de Mayotte), bien qu'occupés par des agents de
plusieurs branches, sont recensés avec ceux de la branche maladie et que les sites des
caisses d’assurance retraite et de santé au travail (CARSAT), occupés également par des
agents de la branche maladie, sont recensés avec ceux de la branche vieillesse ;

. les sites en union ou fédération immobiliere d’organismes de sécurité sociale (UIOSS)
sont en revanche recensés pour chaque branche au prorata de son occupation des sites,
dans la rubrique « copropriété ».

2. Qualité du recensement: une connaissance du parc immobilier qui
s’est nettement améliorée depuis 2010

La circulaire de la direction de la sécurité sociale (DSS) du 12 avril 2010 demandait que
I'UCANSS réalise une synthese annuelle des recensements immobiliers, disponible avant la fin
février N+1 et que ce recensement soit progressivement enrichi de surfaces utiles nettes
(SUN) et brutes (SUB) effectivement mesurées ainsi que de 'estimation de la valeur vénale
des biens en complément de leur valeur nette comptable.

2.1. Des campagnes de mesures et d’audits ont contribué a compléter et
fiabiliser le recensement, qui s’appuie sur un logiciel commun

Les quatre branches du régime général, la MSA et le RSI utilisent le méme logiciel
Rapsodie (répertoire analytique du patrimoine support d’orientation des décisions
immobiliéres et de leur évolution) pour le suivi de leur parc immobilier.

Rapsodie a été développé en 2003 par la caisse nationale d’assurance maladie des
travailleurs salariés (CNAMTS) qui en assure toujours la maintenance. D’autres branches, la
branche famille notamment, avaient initié de leur c6té une démarche d’amélioration de la
connaissance et du suivi de leur parc s’appuyant sur d’autres outils.

En octobre 2009, 'UCANSS a réalisé et transmis a la direction de la sécurité sociale (DSS) une
« stratégie de gestion du patrimoine immobilier de la sécurité sociale » en application de sa
convention d’objectifs et de gestion. Il s’agissait en réalité, non pas d’une stratégie, mais du
premier recensement global du parc du régime général, de la MSA et du RSI.

A partir de 2010, le logiciel Rapsodie, ouvert a I'inter-branches et a I'inter-régimes dans le
cadre de conventions bilatérales avec la CNAMTS, en contrepartie d’'une participation aux
frais de maintenance3, est devenu le logiciel commun de suivi du parc immobilier de ces
organismes. Les branches et régimes utilisateurs ainsi que 'UCANSS sont membres du comité
d’orientation stratégique Rapsodie qui se réunit trimestriellement.

3 A titre d’exemple, la contribution de la branche famille se monte a 110 000 €/an.
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Encadré 1 : Les modules de Rapsodie

Rapsodie est un portail web composé des six modules, accessibles tant au niveau local qu’au niveau
national. Chaque caisse ne peut accéder qu’aux données qui la concernent.

Deux modules sont utilisés par tous :

= RIOSS (recensement immobilier des organismes de sécurité sociale), qui permet de mesurer
I’évolution du patrimoine, et comprend des informations sur le statut juridique, la localisation des
batiments, différents indicateurs de surface, de la valeur du bien ainsi que le nombre d’agents
affectés et le nombre de postes de travail par site ;

= PERL’S (plan éco-responsabilité local et social), développé conjointement avec l'agence de
I'environnement et de la maitrise de I'énergie (ADEME), permet de suivre les performances des
organismes en matiére de développement durable ;

Quatre modules ne sont utilisés que par certaines branches :

= LOGIS (logiciel d’optimisation de la gestion immobiliére scénarisée), logiciel de diagnostic
technique des batiments, qui n’est pas utilisé par le RSI ;

= Accessibilité, permet aux organismes d’évaluer leur situation par rapport aux normes
d’accessibilité et les besoins de travaux ;

= SPIDO (support de programmation immobiliere dématérialisé par opération) permet de planifier
et suivre les projets immobiliers. Adapté a I'architecture informatique et aux circuits budgétaires
de la branche maladie, ce module n’est utilisé que par les organismes en lien avec la branche
maladie (CPAM, CRAM, CARSAT, CGSS, CCSS, CSSM) ;

= SDIL (schéma directeur immobilier local) permet a chaque organisme d’établir des scénarios
d’évolution patrimoniale a partir d’'un diagnostic du parc existant et des perspectives d’évolution
du personnel et de 'activité. Il est utilisé par les seules branches maladie et vieillesse.

Bien qu’inégalement utilisés selon les organismes, ces modules leur offrent la
possibilité de tenir a jour, au sein d’'une application unique et selon une typologie
harmonisée, les informations collectées lors des campagnes de recensement
thématiques initiales (cf. exemple de fiche « batiment » en fin d’annexe). Ceci constitue un
point fort de la gestion immobiliere des organismes de sécurité sociale par comparaison avec
d’autres acteurs publics et notamment avec I'Etat, pour lequel les données équivalentes sont
suivies dans plusieurs outils distincts, entralnant des besoins de consolidation et de
retraitement beaucoup plus lourds+.

Une fois par an, 'UCANSS établit une synthese d’ensemble a partir d’'une extraction
dénommeée « base reflet » et la transmet aux ministeres de tutelle ainsi qu’aux utilisateurs ce
qui permet notamment a chaque branche et régime de se situer par rapport aux autres.

Il est toutefois regrettable, alors que la circulaire de la direction de la sécurité sociale du
12 avril 2010 demandait a ce que la CNAMTS ouvre un accés direct a Rapsodie pour
I'UCANSS afin de faciliter la consolidation et I'analyse des données, que 'UCANSS n’en
dispose toujours pas. Il apparait important d’ouvrir au plus vite un accés direct a
Rapsodie pour I'UCANSS.

4 Le recensement physique et comptable du parc immobilier est effectué dans un module du logiciel Chorus, I'outil
d’exécution des dépenses, des recettes non fiscales, de tenue des comptabilités générale et budgétaire, et de
production des comptes de I’Etat ; le suivi des consommations énergétiques est opéré dans des outils de suivi des
fluides (OSF) et les données techniques concernant I'état des batiments sont enregistrées dans des applications
propres a chaque ministére.
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Au fil des recensements opérés, 'amélioration de la qualité et 'homogénéité des données
saisies a notamment été rendue possible par :

. la mise a disposition des utilisateurs d’'un guide Rapsodie élaboré par la CNAMTS et
définissant les notions utilisées. Un groupe de travail Rapsodie composé de
représentants immobiliers des différentes branches et régimes ainsi que de 'UCANSS
s’attache a préciser la définition et le mode de calcul des données pour lesquelles des
difficultés sont relevées ;

. des campagnes de relevés des surfaces et d’audits thématiques (état général;
accessibilité ; diagnostics ou audits énergétiques) conduites par les poles régionaux
d’expertise et de compétences immobiliers (PRECI) de la CNAMTS ou par des
prestataires externes.

La saisie des données dans Rapsodie étant décentralisée au niveau de chaque organisme, la
faiblesse des controles de cohérence par les caisses nationales et 'UCANSS5 ne permet
toutefois pas de garantir la saisie systématique des données disponibles et l'absence
d’erreurs de saisie ou d’interprétation des notions au niveau de chaque organisme. A travers
ses entretiens avec des organismes locaux, la mission a notamment relevé des interprétations
différentes de la notion de « poste de travail » et des pratiques différentes de recensement
des surfaces données en location ou mises a disposition de tiers. Elle a par ailleurs identifié la
persistance de certaines données de surfaces manifestement erronées (cf. infra) Certains
interlocuteurs de la mission ont par ailleurs signalé des erreurs importantes dans les relevés
de surfaces confiés a des prestataires externes.

Les données du recensement gagneraient en précision avec le développement de
contréles de cohérence automatisés dans Rapsodie sur les données de surface et si
I'UCANSS se voyait confier un réole de supervision de la qualité des données.

En dépit de ces limites, on peut estimer que I’étendue des diagnostics réalisés et le travail
méthodologique effectué fournissent une base solide au recensement du parc
immobilier (cf. infra).

5 Les caisses nationales, chacune pour ce qui les concerne, et 'UCANSS, pour les marchés passés a son niveau, ont
en principe été destinataires d'une copie des documents adressés aux organismes locaux.
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2.2. Le taux de renseignement des données principales du recensement atteint
désormais un niveau élevé, a I'exception de celles relatives a la valeur des
biens

Graphique 2 : Evolution du taux de renseignement des principales données
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Source : Données RIOSS, 2011 et 2013 - calculs mission. Les taux de renseignement pour la SUB ou la SBL et les
indicateurs bdtimentaires sont calculés sur I'ensemble des sites hors parkings et terrains. Ceux concernant la SUN, le
nombre d’agents et de postes de travail sont calculés sur les sites hors parkings, terrains, entrepdts, logements et
bdtiments donnés en location. Celui de la valeur vénale est calculé sur les sites détenus en propriété.

2.2.1. Surfaces, nombre d’agents et de postes de travail

Alors que les premieres syntheéses établies par 'UCANSS comportaient des données de
surface trés lacunairess, le taux de renseignement des données de surface et
d’occupation est aujourd’hui élevé.

Encadré 2 : Unités de mesure des surfaces et ratios de surface

Les principales mesures de surface sont :

= la surface hors ceuvre nette (SHON) qui correspond a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau d’'un batiment déduction faites des parkings, combles non aménageables et caves ;

= la surface utile brute (SUB), qui est égale a la SHON moins les éléments structurels (murs, cloisons
fixes), les locaux techniques et les sous-sols. La surface brute locative (SBL), utilisée dans les baux,
est en principe égale a la SUB ;

Les principaux ratios de surface utilisés pour mesurer la performance d’occupation des batiments
sont:

= Je ratio SUB/SHON, qui mesure la fonctionnalité structurelle du batiment (cible France Domaine :
85 %) ;

= le ratio SUN/SUB, qui mesure l'optimisation de la capacité utile d’accueil pour un usage de
bureau (cible : 67 %) ;

= Je ratio SUN/agent ou poste de travail, qui mesure la densité d’occupation de la surface de
bureaux (cible : 12 m?/poste de travail et 12 m?/agent, la cible pour le ratio poste de travail/agent
étant égale a 1).

6 Compte tenu de l'indisponibilité des données, le total des surfaces présenté jusqu'en 2012 (données 2011)
résultait de I'addition de la surface brute locative (SBL) pour les sites en location et de la surface hors ceuvre nette
(SHON) pour les sites en propriété, rapprochant ainsi deux grandeurs hétérogenes.
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Hors terrains et parkings’, la surface brute est renseignée pour 93 % des sites :

. la surface brute locative est renseignée pour la totalité des sites en location ou occupés
a titre gracieux ;

. la surface utile brute (SUB) est renseignée pour 86 % des sites en propriété ; pour les
sites restants, on dispose toutefois d'une donnée de surface a travers la surface hors
ceuvre nette (SHON).

Tableau 2 : Taux de renseignement de la surface brute en 2013 en fonction de la forme
juridique d’occupation (hors terrains et parkings)

Forme juridique . % de sites dont la surface brute (SUB ou SBL)
) . Nombre de sites .,
d’occupation estrenseignée
Propriétaire bailleur 265 59,2
Propriétaire occupant 1344 88,7
Copropriétaire 433 92,6
Locataire 1566 100,0
Occupant a titre gracieux 312 100,0
Total 3920 92,6

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Entre 2011 et 2013, des efforts importants de renseignement des données ont pu étre
constatés. Pour la surface brute, seule la MSA demeure en retrait (taux de renseignement de
65,3 % des sites) tandis que le taux de renseignement de la branche famille augmente de
52 points sur la période.

Tableau 3 : Evolution du taux de renseignement des surfaces (hors parkings et terrains)

Année Nombre | % de sites dontla % de sites dont la % de sites dont la

de sites |SHON est renseignée | SUB est renseignée | SBL est renseignée
2011 4072 99,9 55,0 99,9
2013 3920 99,8 85,7 99,9
Evol. 2011-13 -152 -0,1 +30,7 0,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement 2010 - données septembre 2011. Calculs mission. Les
taux de renseignement sont calculés sur le champ des sites hors parkings et terrains, détenus en propriété pour la
SHON et la SUB, loués ou occupés a titre gratuit pour la SBL.

Tableau 4 : Taux de renseignement de la surface brute par branche/régime
(hors terrains et parkings)

Branche/ % de sites dont la surfac? bl:ute (SUB ou SBL) | Variation
Wntme Nombre de sites estrenseignee 2011-2013
2011 2013 (en pt)

Maladie? 1456 92,1 99,6 +7,6
Famille 1025 46,1 97,8 +51,7
Vieillesse? 390 92,2 99,2 +7,0
Recouvrement 168 97,1 99,4 +2,3
MSA 744 49,8 65,3 +15,5
RSI 137 80,9 99,3 +18,4
Total 3920 76,7 92,6 +15,9

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement septembre 2011. Calculs mission. 1 : NB : dans RIOSS,
les sites des caisses générales de sécurité sociale (CGSS), caisse commune de sécurité sociale (CCSS) et caisse de
sécurité sociale de Mayotte (CCSM) sont inclus dans la branche maladie et les sites des caisses d’assurance retraite et
de santé au travail (CARSAT) dans la branche vieillesse.

7 Pour 57 des 97 terrains et parkings, la surface ou le nombre de places est renseigné. In fine, seuls 40 sites, tous
des parkings, ne comportent donc aucune indication de taille.
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Hors sites dont les organismes sont bailleurs, terrains, parkings, entrepots et logements -
pour lesquels ces trois données ne sont a priori pas pertinentes :

. la SUN est renseignée pour 73 % des sites : le taux de renseignement est trés élevé
pour la branche maladie mais inférieur a la moitié des sites pour la branche famille et la
MSA;

. le nombre d’agents est systématiquement renseigné ;

. le nombre de postes de travail est renseigné a preés de 95 %, le taux de
renseignement étant plus faible a la MSA.

Tableau 5 : Taux de renseignement des données SUN, nombre d’agents
et nombre de postes de travail par branche/régime
(hors sites« propriétaire bailleur », terrains, parkings, entrepéts et logements)

Branche/ Nom_bre de | % desites dont | % de sites dontle | % de sites dont le n(_)mbre
Régime sites ) la SUl_\I es,t nombre d'agger}ts est| de postes de_tra,vall est
concernés renseignée renseigné renseigné

Maladie 1362 97,6 100,0 97,8
Famille 886 44,7 100,0 98,3
Vieillesse 385 90,9 100,0 97,7
Recouvrement 163 90,8 100,0 96,3
MSA 611 38,5 100,0 80,4
RSI 131 95,4 100,0 98,5
Total 3538 73,0 100,0 94,9

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Pour le nombre d’agents et le nombre de postes
de travail, les mentions « 0 » ont été incluses dans la catégorie « renseigné ».

Des progres notables sont observés pour la SUN et le nombre de postes de travail entre
2011 et 2013, le nombre d’agents étant renseigné intégralement des 2011.

Tableau 6 : Evolution du taux de renseignement des données SUN,
nombre d’agents et nombre de postes de travail
(hors sites« propriétaire bailleur », terrains, parkings, entrepéts et logements)

Nombre de | % de sites dont | % de sites dontle % de sites dont le
Année sites la SUN est nombre d’agents est | nombre de postes de
concernés renseignée renseigné travail est renseigné
2011 3760 12,1 100,0 30,8
2013 3538 73,0 100,0 94,9
Variation 2011 - 2013
(en unités et en pts -222 +60,9 0,0 +64,1
de %)

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement 2010 - données septembre 2011. Calculs mission.

2.2.2. Type d’exploitation

Le type d’exploitation des batiments est systématiquement renseigné. Toutefois, la
nomenclature présente 29 catégories différentes, ce qui traduit une faible harmonisation des
définitions entres branches et régimes, notamment en ce qui concerne le traitement des
points d’accueil ou des sites mis en vente. En outre, la mission a identifié quelques erreurs
d’affectation. Le potentiel d’analyse transversale s’en trouve limité.

Harmoniser et simplifier la typologie des « types d’exploitation » faciliterait I'analyse
fonctionnelle du parc ainsi que les comparaisons temporelles et entre branches et
régimes.
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2.2.3. Etat biatimentaire

Le taux de renseignement des indicateurs relatifs a I’état batimentaire est globalement
élevé, a I'exception de la présence ou non d’amiante, renseignée pour moins de la moitié des
sites.

Les données relatives a I’état du parc dont les organismes sont propriétaires bailleurs
sont toutefois plus faiblement renseignées que celles relatives au parc en location, sans
qu'il soit possible d’en déduire si cela reflete une méconnaissance réelle de I'état de ce parc
ou un défaut de renseignement dans Rapsodie.

Tableau 7 : Taux de renseignement des indicateurs de 1'état batimentaire en fonction de la
forme juridique d’occupation (hors parkings et terrains)

.. % dont % dont I'état % dont % dont
Forme juridique s p by ) g R
. . I'ancienneté est général est I'accessibilité! | 'amiantage est

d'occupation Ny Ny Ny e

renseignée renseigné est renseignée renseigné
Propriétaire bailleur 71,3 58,9 60,4 479
Propriétaire occupant 94,0 87,4 94,8 61,9
Copropriétaire 95,2 81,8 92,8 61,0
Locataire 72,5 64,1 84,2 27,3
Occupant a titre gracieux 84,6 75,3 93,3 33,7
Total 83,3 74,6 87,9 44,8

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. 1 accessibilité compléte ou accessibilité du lieu
d’accueil.

La connaissance de I'état du parc a progressé rapidement entre 2011 et 2013, notamment
s’agissant de son accessibilité.

Tableau 8 : Evolution du taux de renseignement des indicateurs de I'état batimentaire (hors
parkings et terrains)

% dont % dont I’état % dont % dont
I'ancienneté est général est I'accessibilité! est I'amiantage est
renseignée renseigné renseignée renseigné
2011 63,2 53,9 54,3 20,0
2013 83,3 74,6 87,9 44,8
‘2’8;‘?(‘:: 5811 - +20,1 +20,7 +33,6 +248

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement septembre 2011. Calculs mission. 1 accessibilité
compléte ou accessibilité du lieu d’accueil.

La branche famille se distingue par un taux élevé de renseignement des différents indicateurs
de I'état batimentaire, excepté le profil énergétique, tandis que la MSA n’a renseigné que
39,4 % des années de construction et 22,7 % des données relatives a I'état général du bati. Le
profil énergétique des batiments reste mal connu (le renseignement est donné pour moins
d’'un quart des sites, essentiellement les sites de grande superficie) sauf au RSI et dans la
branche recouvrement, leur parc étant essentiellement constitué de sites de taille importante.
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Tableau 9 : Taux de renseignement des indicateurs de 1'état batimentaire par branche/régime
(hors parkings et terrains)

o o,
% dont /0, Eiont % dont % dont % don_t =
Branche/ .. 2 I'état ) I Droean profil
L. I’ancienneté est ., I'accessibilité 1 | 'amiantage , Lo
Régime . général est . .2, | énergétique
renseignée ., | estrenseignée | estrenseigné S,
renseigné est renseigné
Maladie 97,7 90,9 94,3 39,1 23,1
Famille 96,2 97,3 98,8 73,4 18,8
Vieillesse 79,5 64,6 91,5 17,4 20,0
Recouvrement 97,0 40,5 74,4 47,0 77,4
MSA 39,4 22,7 61,4 30,9 19,1
RSI 66,4 83,2 88,3 42,3 64,2
Total 83,3 74,6 87,9 44.8 24,7

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement UCANSS 2014 - calculs mission. 1 accessibilité
compleéte ou accessibilité du lieu d’accueil.

Le taux de renseignement de la valeur nette comptable est supérieur a 90 % pour les
branches maladie, famille et recouvrement ainsi que pour le RSI mais de 56,7 % seulement a
la MSA.

2.2.4. Valeur

Les valeurs domaniales ou de marché ne sont en revanche renseignées que pour un
tiers des sites et pour un seul site de la branche recouvrement. Le taux de renseignement
de la valeur vénale des biens a peu progressé, la MSA et le RSI ayant toutefois fourni un effort
plus marqué sur ce point.

L’intégration a RIOSS d’une « calculette » permettant de fournir une indication de la valeur
vénale des biens sur la base d’informations et de catégorisations des biens liées au prix
moyen du m? et aux différentes zones géographiques a été envisagée mais ce projet n’a pas
été mis en ceuvre. Les valeurs obtenues lors de demandes d’avis a France Domaine ou par
recours a des prestataires privés en lien avec un projet immobilier ne sont manifestement
pas systématiquement renseignées sous Rapsodie.

Tableau 10 : Taux de renseignement de la valeur des biens en propriété ou copropriété par

branche/régime
Nombre de % dont la valeur % dont la valeur de marché ou la valeur
Branche / sites en domaniale est renseignée
régime propriété nette comp ta;):)elgst Variation 2011 -
(2013) renseignée (2013) 2 A 2013 (en pt)
Maladie 812 92,6 50,5 52,1 +1,6
Famille 575 95,3 4.6 11,8 +7,2
Vieillesse 93 81,7 18,6 25,8 +7,2
Recouvrement 121 90,9 0,9 0,8 -0,1
MSA 425 56,7 6,5 34,8 +28,3
RSI 59 93,2 36,6 54,2 +17,6
Total 2 085 85,5 28,7 33,4 +4,7

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013. Recensement 2010 - données septembre 2011. Calculs mission. Les
mentions « 0 » ont été incluses dans la catégorie « renseigné ».
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2.3. Les données de surface apparaissent dans I'ensemble robustes

Les surfaces renseignées sont dans ’ensemble cohérentes :

. le nombre de sites pour lesquels une donnée de surface au moins est manifestement
erronée (surface brute renseignée comme supérieure ou égale a la surface hors ceuvre
nette ou la surface utile nette comme supérieure ou égale a la surface brute) est
inférieur a 5 %. Les cas concernés correspondent pour la majorité a l'utilisation d’une
seule et unique donnée de surface reportée dans toutes les colonnes ;

. 22 % des sites pour lesquels surface brute locative et surface utile brute sont toutes
deux renseignées présentent des valeurs différentes pour ces deux mesures qui
devraient étre égales. L’écart global ne représente toutefois que 4 500 m?, soit 2 % de la
SUB des sites concernés ;

. la part des sites présentant des ratios SUN/SB ou SB/SHON a priori anormaux est
toutefois relativement importante, notamment a la MSA ;

. enfin, la part importante de ratios SUN/SHON exactement égaux au ratio cible a la MSA,
et de ratios SB/SHON exactement égaux au ratio cible au RSI suggére que ces deux
régimes continuent de renseigner certaines surfaces en les extrapolant I'une par 'autre.

Tableau 11 : Tests de cohérence globale sur les surfaces
Part des sites | Partdes Part des sites l:if;t(ilzsriltti‘i)s Part des sites dont
Branche dont sites dont dont le ratio SUB/SBL est le ratio SB/SHON
/régime SB=SHON SUN=SB | SUN/SB>90 % ou | ..., >95 % ou<60 %
(en %) (en %) <35 % (en %) différent de 1 (en %)
(en %)

Maladie 2,3 1,9 8,3 29,3 12,4

Famille 2,8 4,1 13,4 3,7 6,1

Vieillesse 9,1 0,3 7,4 40,9 15,9

Recouvrement 0,0 0,7 2,0 30,2 3,3

MSA 13,2 17,2 23,2 15,0 21,2

RSI 3,4 5,6 8,8 6,6 8,6

Total 3,6 3,3 9,8 21,8 10,6

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. La surface brute (SB) ici utilisée est la surface
utile brute (SUB) quand le bien est détenu en propriété et la SBL quand le bien est loué. Les pourcentages sont
calculés par rapport au nombre de sites pour lesquels les données examinées sont disponibles.

Tableau 12 : Part des sites présentant des ratios exactement égaux aux cibles (en %)

Branche/régime SUN/SHON = 0,57 SB/SHON = 0,85 SUN/SB = 0,67
Maladie 0,4 0,5 2,0
Famille 0,0 0,9 0,2
Vieillesse 0,0 0,0 2,8
Recouvrement 0,7 0,0 2,0
MSA 9,5 0,0 1,5
RSI 0,0 12,1 0,0
Total 1,2 0,9 1,7

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. La surface brute (SB) ici utilisée est la surface
utile brute (SUB) quand le bien est détenu en propriété et la SBL quand le bien est loué. Les pourcentages sont
calculés par rapport au nombre de sites pour lesquels les données examinées sont disponibles.

kkk
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Les objectifs fixés par la circulaire du 12 avril 2010 ont ainsi été atteints s’agissant de
la disponibilité de la synthese et de I'amélioration de la qualité de renseignement des
surfaces. Les délais de confection du recensement annuel se réduisent bien que I'objectif
d’'une remise fin février n’ait encore jamais été respecté. En revanche, I'objectif relatif a
I’'amélioration du renseignement de la valeur des biens ne I'a pas été.

3. Caractéristiques du parc en 2013 : 4,7 millions de m? de surface brute
répartis sur un peu plus de 4 000 sites

4 017 sites sont recensés en 2013 pour les quatre branches du régime général, le RSI et la
MSA, occupant 4,7 M de m? ce qui représente - a titre de comparaison - 26 % de la surface du
parc de bureaux de I'Etat et 3,5 fois plus que le parc de Péle Emplois.

Encadré 3 : Note méthodologique

Pour I'analyse du parc, la mission s’est fondée sur une surface brute (SB) recalculée selon la méthode
retenue par 'UCANSS : surface utile brute (SUB) ou surface brute locative (SBL) pour les sites pour
lesquels celles-ci sont disponibles et surface brute extrapolée a 80 % de la surface hors ceuvre nette
(SHON) pour les sites pour lesquels SUB et SBL sont indisponibles. Le ratio moyen SBL ou SUB/SHON
pour les sites pour lesquels ces données sont renseignées s’établit en effet a 80 % sur le parc de la
sécurité sociale.

Pour le seul site de la branche maladie pour lequel seule la SUN est connue, la SB est imputée a partir
de la SUN en appliquant le ratio SUN/SUB=0,6, soit la valeur observée sur le champ des sites
renseignant SUN et SUB.

3.1. Les deux tiers des surfaces relevent des branches maladie et famille
Les branches maladie et famille regroupent les deux tiers des surfaces de la sécurité
sociale.

En troisieme position, la MSA se caractérise par un parc plus dispersé, la surface moyenne
par site y étant de 30 % inférieure a la moyenne globale.

A l'inverse, la branche recouvrement dispose d'un parc de 168 sites, d’'une surface moyenne
par site de 86 % supérieure a la moyenne de la sécurité sociale.

Tableau 13 : Répartition du parc par branche / régime

Branche / régime Nom_bre i En % du total| SBenm? | En % du total SB .moyenn:: /
sites site en m
Maladie 1507 37,5| 1921209 40,6 1275
Famille 1050 26,1| 1184123 25,0 1128
Vieillesse 392 9,8 460953 9,8 1176
Recouvrement 168 4.2 367 456 7,8 2187
MSA 763 19,0 627 515 13,3 822
RSI 137 3,4 166 046 3,5 1212
Total / Moyenne 4017 100,0| 4727 303 100,0 1177

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

8 Parc Etat: 67 M de m? SUB en 2013, dont 18 M de m? de bureaux (source : document de politique transversale
sur la politique immobiliére de I'Etat 2015).

Parc Pdle emploi : 1,3 M de m? en 2011 (source : schéma pluriannuel de stratégie immobiliére de Pdle emploi).
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Graphique 3 : Répartition de la surface occupée par branche et régime
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Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

3.2. Un parc composé aux trois quarts de batiments de bureaux et,
subsidiairement, de batiments a vocation sanitaire et sociale

L’article R. 217-1 du code de la sécurité sociale dispose qu’« en vue de l'installation de leurs
services administratifs, les organismes de sécurité sociale peuvent acquérir ou prendre a bail des
terrains ou des immeubles bdtis, construire des immeubles ou les aliéner. Ils peuvent également
réaliser des ventes ou des échanges d’immeubles dont ils n’ont plus l'utilisation ». Les
organismes de sécurité sociale ne sont ainsi autorisés a constituer un parc immobilier que
dans la mesure ou celui-ci concourt a I'exécution de leurs missions ; leur perspective est celle
d’un utilisateur et non d’un investisseur. En outre, 'ordonnance du 24 janvier 1996 instituant
la caisse d’amortissement de la dette sociale (CADES) avait organisé la vente du patrimoine
privé a usage locatif détenu par les caisses nationales du régime général a son profit avant le
lerjanvier 2000. De ce fait, les organismes ne détiennent pas d’'immobilier de rapport°.

Les rares exceptions tiennent a l'intégration de régimes qui en détenaient, les biens
correspondant étant destinés a la cession.

A titre d’illustration, en 2013, on dénombrait quinze logements loués a des tiers, détenus
essentiellement par la MSA (dix), et la branche famille (quatre). Le dernier, propriété de la
CPAM de Rouen-Elbeuf, avait été intégré a son patrimoine suite au rattachement de la caisse
de la batellerie. Situé place des Vosges, il a été cédé courant 2014 pour un montant de 3,3 M€.

Le patrimoine de la sécurité sociale compte également treize logements de fonction, qui sont
occupés par la MSA (sept), la branche famille (quatre) et la branche maladie (deux). Deux
d’entre eux sont loués.

Pres des trois quarts des sites représentant 82 % des surfaces sont des batiments a
usage principale de bureau - siéges, antennes, annexes administratives et points
d’accueil.

9 11 convient toutefois de signaler que le RSI détient un parc de rapport estimé a 1,4 Md€ fin 2014, dans le cadre
des réserves des régimes de retraite complémentaire des artisans et commercants - hors champ du recensement
de 'UCANSS.
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On compte par ailleurs 63 centres de traitement informatiques (52 hors sites ou parties de
sites données a bail), d’'une surface moyenne de 2 177 m? et 150 annexes diverses dont
113 entrepots d’archives (107 hors sites ou parties de sites données a bail).

Enfin, le parc des organismes de sécurité sociale comporte une part significative de
batiments dédiés a des activités sanitaires et sociales (plus de 600 000 m? de surface
brute) dans les branches maladie, famille, vieillesse et a la MSA.

Graphique 4 : Répartition de la surface selon le type d’exploitation

Antennes,
annexes
administratives
ou points
d'accueil
39,1%

Etablissements
sanitaires et

sociaux
12,8%

Centres de
traitement
informatique
2,9%

terrains /
logements /
immeubles de

-

~““——_Parkings /

Autres annexes
(salles de
formation,
restaurants,
comitésd'entrepr
ise, entrepéts,
archives...)
2,1%

rapport

0,3%

Siéges
42,8%

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Tableau 14 : Répartition du parc par type d’exploitation

] o 2 | En%du | Nombre | En % du | SB moyenne /
LYpeCHET @ SBenm total de sites total site en m?

Siége social 2021796 42,8 390 9,7 5030
AnFennfe, annexe administrative ou 1849 350 39,1 2492 62,0 736
point d'accueil
Centre de traitement informatique 137 192 2,9 63 1,6 2162
Autres annexes (salle de formation,
restaurant, comité d'entreprise, 97 515 2,1 163 4,1 589
entrepdt, archives...)
Sanitaire et social 607 456 12,8 782 19,5 777
Parkings/terrains 461,8 0,0 97 2,4 NA
Logement 4201 0,1 28 0,7 150
Immeuble de rapport 9331 0,2 2 0,0 4 666
Total / Moyenne 4727 303 100,0 4017 100,0 1174

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
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3.3. La moitié des sites, représentant 83 % des surfaces, est détenue en
propriété

Un peu plus de la moitié des sites, représentant 83 % des surfaces est détenu en
propriété proportion proche de celle observée pour le parc de I'Etat1o.

Tableau 15 : Part du parc en propriété (en surface brute) par branche et régime

Maladie Famille Vieillesse | Recouvrement MSA RSI

En % de la surface brute 87 88 81 73 80 53

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Le parc loué ou occupé a titre gracieux représente ainsi pres de 2 000 sites mais d'une surface
moyenne quatre fois inférieure a celle des sites détenus en propriété.

Le patrimoine détenu en propre par les branches maladie et famille et la MSA a ce profil. La
branche vieillesse n’est propriétaire que d’environ un quart de ses sites mais ils représentent
plus de 80 % des surfaces occupées par la branche.

Le RSI a pour particularité d’étre majoritairement locataire de son parc, y compris de ses
sieges (47 % des implantations et 52 % des surfaces brutes). A la création du RSI en 2006,
issu de la fusion de trois régimes antérieurs, la location a en effet été privilégiée pour reloger
rapidement les équipes dans des locaux communs.

Une part significative du parc en propriété (22 % des sites représentant 15 % des surfaces)
est constituée de sites partagés entre organismes de sécurité sociale :

. copropriétés de droit commun ;
. unions immobilieres de sécurité sociale (UIOSS) ;

Encadré 4 : Les UIOSS

Issues de la réforme de 1967 instituant la séparation des branches du régime général, les UIOSS sont
régies par l'article 216-3 du code de la sécurité sociale, qui autorise les organismes locaux, régionaux
ou nationaux du régime général a se regrouper en unions ou fédérations pour assumer des missions
communes.

Créées par arrété ministériel entre 1953 et 1986, les UIOSS ont pour but, tout en conservant a chaque
organisme membre son autonomie de procéder a la construction et a I'aménagement d'immeubles
nécessaires a leurs services communs, gérer ces immeubles, répartir les charges communes, assurer
les services communs, garantir la maintenance et l'entretien des biens immobiliers communs et
assurer la sécurité des biens et des personnes. Ainsi, les projets et programmes immobiliers doivent au
préalable étre soumis a I'approbation des conseils d'administration des organismes adhérents.

Chaque UIOSS dispose d'un conseil d’administration composé d’au plus trente représentants, choisis
en nombre égal parmi les différentes catégories de membres ayant voix délibérative au sein des
conseils ou conseils d’administration de chacun des organismes adhérents. Ce conseil recoit tous
pouvoirs des organismes adhérents pour mener a bien les taches dévolues a l'union.

Elle est dotée d'un directeur et d’'un agent comptable qui doivent étre agents de direction des
organismes adhérents et ne peuvent appartenir au méme organisme. Le directeur de 1'union est assisté
d'un comité de direction, composé du directeur et de l'agent comptable de chacun des organismes
constituant 1'union.

L’UIOSS recrute directement le personnel chargé d’assurer le fonctionnement courant du batiment

A titre d'illustration, 'UIOSS du Havre, qui regroupe la CPAM du Havre ainsi que la CAF et 'URSSAF de
Seine-Maritime, est dirigée par la sous-directrice de la CAF, a pour agent comptable celui de la CPAM et

10 81,62% de surface brute en propriété en 2013 (source : document de politique transversale sur la politique
immobiliére de I'Etat 2015).
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emploie en outre onze salariés : un responsable de 'union et son assistante, une infirmiére, cinq agents
de sécurité et trois employés chargés de la maintenance.

Chaque UIOSS dispose d’'un budget propre alimenté par les contributions des organismes adhérents, au
prorata de la superficie occupée et de leur consommation des services proposés. Le budget couvre les
dépenses de personnel et les autres charges nécessaires au fonctionnement de 'union.

En 2013, 94 sites représentant 356 061 m? étaient détenus par 39 unions et fédérations. La branche
maladie est membre de 36 d’entre d’elles, la branche famille de 35, la branche recouvrement de 28 etla
branche vieillesse de 2. Il s’agit dans la majorité des cas, de siéges sociaux implantés dans des
immeubles de grande hauteur (IGH).

Depuis l'arrété du 25 septembre 2002 portant modification des modeéles de statuts des unions ou
fédérations d'organismes de sécurité sociale, la modification des statuts et la dissolution de I'union ne
nécessitent plus qu'une majorité simple. Plusieurs dissolutions d’UIOSS ont eu lieu ou sont en
projet, compte tenu de difficultés mises en évidence notamment par un audit conduit en 2013
par la mission nationale de contrdle (MNC).

. caisses générales de sécurité sociale (CGSS) de Guadeloupe, Guyane, Martinique et
de la Réunion Organismes juridiquement autonomes, ces caisses regroupent des
services du régime général et de la MSA. Elles sont financées par des contributions de
chaque branche et régime, qui continue d’assurer le pilotage opérationnel de ses
servicesl?!;

. caisse de sécurité sociale de Mayotte (CSSM). Juridiquement constituée comme
organisme local de la branche maladie, sa gestion et ses opérations immobiliéres sont
controlées par les branches maladie, vieillesse et famille1Z ;

. caisse commune de sécurité sociale (CCSS) de Lozere, créée a titre expérimental et
pérennisée en 201413, Organisme juridiquement autonome relevant de la tutelle des
trois caisses nationales concernées (CNAF, CNAMTS et ACOSS), elle reléve pour sa
gestion de la seule CNAMTS et dispose d'un budget de fonctionnement unique,
alimenté par les contributions versées des deux autres branches a la CNAMTS, ses
opérations immobiliéres étant fiancées sur le budget d’investissement de la seule
branche maladie ;

Le parc donné en location a un tiers représente un peu plus de 6 % des surfaces. Ce cas de
figure concerne les seules branches maladie, famille et vieillesse du régime général et la MSA :

. pour 40 % des sites concernés, il s’agit de sites a vocation sanitaire ou sociale. Les
organismes donnent en location un tiers de leur parc sanitaire et social (représentant
36 % des surfaces consacrées a ces activités) a des collectivités ou a des associations
partenaires, reflétant la tendance au désengagement progressif de la gestion directe
d’équipements tels que créches et centres de vacances par les organismes qui les ont
initialement créés dans le cadre de leur action sociale. Le désengagement du pilotage de
I'activité précede toutefois fréquemment le transfert du personnel, qui précede lui-
méme la cession des sites concernés, compte tenu notamment des capacités financiéres
limitées ou de la réticence a acquérir des nouveaux exploitants ;

11 Décret n°47-2032 du 17 octobre 1947 relatif a I'organisation de la sécurité sociale dans les départements de la
Guadeloupe, de la Guyane francaise, de la Martinique et de la Réunion.

12 Ordonnance du 27 mars 2002 relative a la protection sanitaire et sociale 3 Mayotte.

13 Articles L. 216-4 4 L. 216-7 du code de la sécurité sociale et arrété du 4 janvier 2014 relatif a la caisse commune
de sécurité sociale de la Lozére.
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les trois quarts des autres sites relévent de la MSA :

ils correspondent pour une part a I'occupation d’une partie des sites de bureaux

par des associations créées ou soutenues par la MSA, celle-ci s’étant de la méme
facon désengagée de leur gestion directe (par exemple, Présence verte,
association de téléassistance). On relevera que, bien qu’elles soient recensées
comme « louées a des tiers », I'occupation des surfaces concernées ne donne pas
systématiquement lieu au versement d’un loyer mais d’'une simple contribution
aux charges d’occupation ;

ils sont d’autre part I’héritage de la séparation de la MSA d’avec Groupama et de

ses relations historiques avec le Crédit agricole, devenus locataires d'une partie
de sites historiquement partagés ;

enfin, certains sites sont loués par un organisme de sécurité sociale a un autre, au sein

d’'une méme branche ou régime ou entre branches et régimesi.

Tableau 16 : Répartition du parc par forme juridique d’exploitation

Forme juridique SB en m?2 En%du |Nombrede| En % du SB moyenne /
d'exploitation total sites total site en m?

Propriétaire bailleur 298 067 6,3 267 6,6 1116
Propriétaire occupant 3044 315 64,4 1371 34,1 2221
Copropriétaire 575514 12,2 447 11,1 1288
Locataire 716 863 15,2 1619 40,3 443
Occupation a titre gracieux 92 544 2,0 313 7,8 296
Total 4727 303 100,0 4017 100,0 1177

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

3.4. Un maillage territorial étendu

Le parc est réparti dans 1 287 communes et 80 % des surfaces de bureaux sont situées hors
d’lle-de-France, contre 72 % pour I'Etat!5, mais les trois quarts des surfaces sont concentrées

dans 10 % d’entre elles.

Tableau 17 : Nombre d’'implantations et surface par commune
Nombre d’'implantations Nombre de 2 En % du | Nombrede | En % du
A SBenm .

dans la méme commune communes total sites total
20 ou plus 21 1326302 28,1 614 15,3
Entre 10 et 19 66 1502 898 31,8 911 22,7
Entre 5 et9 118 848 548 17,9 726 18,1
Entre 2 et 4 417 653 888 13,8 1101 27,4
Une seule 665 395 667 8,4 665 16,6
Total 1287 4727 303 100,0 4017 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Dix communes regroupent 374 sites et plus de 900 000 m?. Paris compte notamment 99 sites,
représentant 288 000 m?, dont 29 siéges sociaux, annexes administratives et points d’accueil

sur 216 000 m?1s,

14 De ce fait, le recensement comporte quelques doubles comptes, que la mission n’a pas redressé faute de pouvoir
toujours les identifier mais qu’elle estime a environ 20 000 m? de surface brute.

15 Source : document de politique transversale sur la politique immobiliére de I'Etat 2015.

16 Dont 49 sites relevant de la branche maladie et 31 de la branche famille. Ce parc est toutefois en diminution. Les
implantations parisiennes ont nettement diminué entre 2011 et 2013 (37 sites quittés et 1 nouveau site intégré).
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Tableau 18 : Communes a trois implantations ou plus

Dix communes comptan.t le plus grand nombre Dix communes comptant le plus de surface
de sites

Paris Paris
Marseille Marseille
Toulouse Bordeaux
Lyon Toulouse
Rennes Lyon
Montpellier Montpellier
Saint-Denis Rennes
Nice Nantes
Dijon Saint-Denis
Clermont-Ferrand Strasbourg

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs m

ission.

Les cartes infra représentent le nombre d'implantations de sites tertiaires (siéges sociaux,

annexes administratives, points d’accueils et s

ites informatiques) par département et la

surface moyenne occupée (en surface brute) en fonction de la population estimée par I'Insee
au lerjanvier 2013, pour la France hors Ile-de-France d'une part et pour I'lle-de-France

d’autre part.

Dans I'ensemble, les départements les plus peuplés sont également ceux ou les implantations
sont les plus nombreuses et les plus vastes, a I'instar du le Nord, de la Gironde, des Bouches
du Rhone, et du Rhone. Il existe toutefois des exceptions :

ions dans le Pas-de-Calais que dans le Nord,

. il y a ainsi notablement moins d'implantat
pourtant tous les deux parmi les plus peuplés de France ;

. des départements relativement peu peuplés, comme la Dordogne, la Corréze, le Lot-et-
Garonne et le Tarn sont couverts par un nombre élevé des sites tertiaires (en moyenne
30) de petite taille (700 m? en moyenne) ;

*

des départements relativement peu peuplés, comme I’'Aisne, la Marne ou la Cote-d’Or,

disposent d'un nombre d’'implantations élevé (en moyenne prés de 30) d'une surface

importante (environ 1 400 m? par site).
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Carte 1 : Implantations tertiaires de la sécurité sociale dans les départements de France métropolitaine hors Ile-de-France et outre-mer

Population au 1er janvier 2013
(en milliers d'habitants)
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Source : données RIOSS 2013 - Insee 2013 - calculs mission.
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En Ile-de-France, hormis Paris, qui se caractérise par la combinaison d'une population élevée,
d’'un grand nombre d’'implantations et de surfaces importantes, en raison notamment de la
présence de siéges sociaux ; on peut noter des différences assez nettes :

. au sein des départements de la petite couronne, entre les Hauts-de-Seine et la
Seine-Saint-Denis, fortement peuplés (1,6 et 1,5 M d’habitants), avec un nombre de
sites tertiaires élevés (respectivement 58 et 64) mais des surfaces moyennes variant
quasiment du simple au double ;

. au sein des départements de la grande couronne, entre la Seine-et-Marne et le Val-
d’Oise, le premier, plus peuplé (+15 %) comptant des implantations plus nombreuses
mais nettement plus petites en moyenne que le second (43 sites contre 35 de 1 000 m?
en moyenne contre 1400).

Carte 2 : Implantations tertiaires de la sécurité sociale en Ile-de-France

Population au 1er janvier 2013
(en milliers d'habitants)
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Source : Données RIOSS 2013 - Insee 2013 - calculs mission.

3.5. Un parc constitué pour I'essentiel dans les décennies d’apres-guerre

La moitié des sites représentant les deux tiers des surfaces ont été construits entre 1950 et
1990. Le parc construit dans les décennies d’apres-guerre, au moment de la création de la
sécurité sociale, se caractérise par une performance énergétique généralement médiocre et
une présence fréquente d’amiante, mais se trouve dans un état général globalement correct.
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Tableau 19 : Répartition du parc par ancienneté

Ancienneté en 2015 SB en m? En % du total | Nombre de sites | En % du total

Plus de 65 ans 419 092 8,9 366 9,1
Entre 50 et 65 ans 622 536 13,2 542 13,5
Entre 25 et 49 ans 2553660 54,0 1521 37,9
Entre 5 et 24 ans 852 144 18,0 831 20,7
Moins de 5 ans 74 258 1,6 65 1,6
Inconnue 205612 4.3 692 17,2
Total 4727 303 100,0 4017 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Les parcs des branches recouvrement, de la MSA et surtout du RSI, sont été constitués plus

récemment.
Tableau 20 : Age moyen du parc par branche / régime
En années Maladie | Famille | Vieillesse | Recouvrement | MSA | RSI | Sécurité sociale
Ensemble 43 51 46 34 42 25 44
Parc en propriété 44 52 50 34 43 28 46

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Age moyen des sites dont la date de construction
est renseignée, pondéré par les surfaces.

Parmi les sites détenus en propriété dont l'état général est évalué qualitativement
(1 706 représentant 91 % des surfaces), prés de la moitié est décrite comme en bon état
et 80 % comme en état bon ou moyen. L’état général est inconnu pour 18 % des sites.

Tableau 21 : Etat général du parc en propriété

Etat Age-neral du SB en m? En % du total Nombre de sites En % du total
batiment
Tres bon 429 839 11,0 221 10,6
Bon 1592927 40,7 809 38,8
Moyen 1262 085 32,2 551 26,4
Mauvais 288 681 7,4 125 6,0
ND 344 364 8,8 379 18,2
Total 3917 896 100,0 2 085 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
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Graphique 5 : Répartition du parc en propriété dont I'état général est renseigné

Mauvais

7% Trés bon

13%

Moyen
32%

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

La présence ou non d’amiante n’est pas renseignée pour 41 % des sites détenus en propriété,
représentant un tiers des surfaces. La présence d’amiante a été constatée dans plus de la
moitié des sites diagnostiqués, représentant une surface d'1,7 M de m?.

Tableau 22 : Présence d’amiante sur les sites en propriété

Amiante détectée ? SB en m? En % du total Nombre de sites En % du total
Non 923 435 23,6 595 28,5
Oui 1662147 42,4 635 30,5
ND 1332315 34,0 855 41,0
Total 3917 896 100,0 2085 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

D’apres le recensement 2013, I'accessibilité des batiments des organismes de sécurité sociale
est trés incomplete. Seul un quart environ est identifié comme entiérement accessible, et
seuls 45 % des sites recevant du public disposent d'un accueil accessible. Toutefois cela ne
permet pas d’estimer l'ampleur des travaux nécessaires pour respecter la norme
d’accessibilité, qui peuvent aller du relogement des services a la simple installation d'un
parcours de signalisation sonore. Les budgets alloués aux opérations de mises aux normes
accessibilité dans le cadre des PNI des branches sont relativement modestes et suggérent que
les objectifs fixés par I'ordonnance n°2014-1090 du 26 septembre 2014 apparaissent a
la portée des organismes de sécurité sociale.

Tableau 23 : Accessibilité complete des sites (hors parkings, terrains et logements)

SB en m? En % du total Nombre de sites | En % du total
Non 3126 687 66,3 2525 64,9
Oui 1282611 27,2 873 22,4
ND 304 011 6,5 492 12,6
Total 4713 309 100,0 3890 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
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Tableau 24 : Accessibilité du lieu d’accueil physique des sites recevant du public
(hors parkings, terrains et logements)

SB en m? En % du total | Nombre de sites En % du total
Non 1741471 44,4 1571 52,0
Oui 2119159 54,0 1345 44,5
ND 61061 1,6 106 3,5
Total 3921691 100,0 3022 100,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

S’agissant de la performance énergétique des batiments, la circulaire de la DSS d’avril
2010 invitait les organismes a mener un audit technique sur les batiments classés en
catégorie E, F et G pour planifier les travaux permettant de les reclasser dans les catégories

supérieures, en commengant par les batiments situés en catégorie G.

Un peu moins de 30 % des sites audités (un quart des sites hors parkings et terrains - ceux
dont la surface est la plus importante) figurent parmi ces catégories énergivores, et moins de
3 % se trouvent dans la catégorie G. La grande majorité des sites audités présente une
performance énergétique moyenne : 75 % des batiments sont classés D ou E. La performance
énergétique du parc de la sécurité sociale s’avére donc meilleure que le parc des bureaux du
secteur privé. En effet, selon le rapport 2013 de I'observatoire de I'immobilier durable, 58 %
des immeubles de bureaux se trouvent en classe E, F ou G.

Graphique 6 : Répartition des sites audités par niveau de performance énergétique

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
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Seuls le RSI, la MSA et la branche vieillesse comptent des sites énergétiquement performants
(catégorie A ou B). Le RSI comporte aussi la part la plus importante de sites trés énergivores

(catégorie G).
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Tableau 25 : Etiquette énergétique des batiments selon les branches/régimes

Nombre de | ER % des Répartition des sites selon les étiquettes
Branche/ sites sites hors énergétiques (en %)
régime . . . | parkings
diagnostiqués -
et terrains A B C D E F G
Maladie 337 23,1 0,0 00| 157| 558| 237 2,7 2,1
Famille 193 18,8 0,0 00| 171 52,8| 259 31 1,0
Vieillesse 78 20,0 0,0 90| 154| 41,0] 295 3,8 1,3
Recouvrement 130 77,4 0,0 00| 123]| 531| 262 2,3 6,2
MSA 142 19,1 2,1 770 19,7 556 9,9 2,1 2,8
RSI 88 64,2 4,5 45| 136| 409| 284 2,3 57
Total 968 24,7 0,7 2,3] 15,9| 52,3| 23,3 2,7 2,8

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Répartition des sites selon la consommation
énergétique en kwh/m? de SUB comme suit : A : <50 kwh/m? B : entre 51 et 110; C: entre 111 et 210; D : entre 211
et 350 ; E : entre 351 et 540 ; F : entre 541 et 750 ; G : plus de 750.

3.6. Une valeur du parc encore largement méconnue

La valeur nette comptable des sites est connue pour 85 % du parc détenu en propriété. La
valeur renseignée pour ce parc estimée est de 2,3 Md€, essentiellement dans les branches
maladie (pres de 950 M€) et famille (plus de 700 M€).

L’age moyen du parc pondéré par les surfaces étant de 42 ans en 2015, celui-ci est toutefois
en grande partie amorti, la valeur nette comptable suivie dans le logiciel Rapsodie ne refléte
donc pas la valeur vénale du parc.

La valeur vénale, approchée par I'estimation domaniale ou une évaluation de marché, n’est
renseignée que pour 30 % des sites dont les régimes sont propriétaires, essentiellement par
la branche maladie. Sur le champ des sites pour lesquels la valeur vénale est renseignée, celle-
ci est de 1,5 Md&€, soit environ 1 200 € par m?

Tableau 26 : Valeur du parc détenu en propriété

Branche/régime Somme des val.eur’s nettes Somme dfes v,aleurs vénales
comptables renseignées (en M€) renseignées (en M€)
Maladie 949,5 954,2
Famille 706,0 109,9
Vieillesse 147,6 149,0
Recouvrement 182,0 1,5
MSA 213,8 229,4
RSI 95,9 91,1
Total 2294.,8 1535,1

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Sous 'hypothese que la valeur vénale moyenne des sites pour lesquels elle est connue reflete
effectivement la valeur moyenne d'un m? du parc de la sécurité sociale, la valeur vénale totale
de celui-ci serait de I'ordre de 5,7 Md<£.

Cette valeur estimée est cohérente avec le chiffrage issu de mission nationale d'estimation de
la valeur vénale des batiments, sous-traitée par 'UCANSS a un cabinet expert en 2011-2012,
qui avait conclu a une valeur de 5,6 Md€.
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4. Evolution du parc: un parc immobilier en légere contraction

L’analyse de I'évolution du parc n’est possible qu’a partir du recensement 2010 (données de
septembre 2011), date a laquelle le logiciel Rapsodie a été généralisé et 'UCANSS a développé
sa méthode de synthese sur les seuls sites permanents (cf. supra 1.2). La premiére synthése
établie en 2009, tous sites confondus, recensait en effet plus de 6 000 sites, pour une surface
de 5,9 M de m? dans une unité de surface non précisée. Ces données sont toutefois trés
difficilement comparables a celles de I’exercice suivant compte tenu des changements d’outils
comme de méthode??.

Tableau 27 : Répartition des sites et surfaces par branche / régime issue du recensement

de 2009
Nombre de sites hors Surface hors
Nombre de 2 .. . < L
sites Surface en m occupatlt_)n a titre occupa_ltlons a tltzre

gracieux gracieux en m
Maladie 3502 2556 393 1746 2500 064
Famille 967 1474414 893 1454026
Vieillesse 741 641 445 420 633 763
Recouvrement 178 458573 176 456 667
MSA 517 511110 485 507 881
RSI 236 274 458 235 274 368
Total 6141 5916 393 3955 5826 769

Source : Stratégie de gestion du patrimoine immobilier de la sécurité sociale, UCANSS, octobre 2009. Hors UGECAM et
« autres » (UCANSS, CLEISS, EN3S...). L'unité de surface n’est pas précisée.

D’apres l'extraction Rapsodie de septembre 2011 ayant servi de base au recensement
2010 de I'UCANSS, le régime général, le RSI et la MSA disposaient a cette époque de
4 155 sites permanents représentant une surface utile totale!® de 4,65 M de m?.

Le rapprochement des recensements 2011 et 2013 fait ainsi ressortir une baisse apparente
du nombre de sites de 3 % (138 sites recensés en moins) et une légere augmentation de la
surface utile brute (+1,7 %).

Ces valeurs ne traduisent toutefois pas I'évolution réelle du parc dans la mesure ou les
régimes ont réalisé sur cette période d’'importants efforts pour améliorer 'exhaustivité et la
fiabilité du recensement, recensant des sites auparavant non recensés mais qui appartenaient
déja au parc et affinant les données de surface a la hausse comme a la baisse (cf. supra).

La mission n’a par ailleurs pas pu se procurer directement aupres des différentes
branches et régimes d’analyse de I’évolution réelle du parc.

Intégrer des éléments de synthése sur la variation effective du nombre de sites et des
surfaces, dans les données transmises aux caisses nationales et a 'UCANSS lors des
recensements annuels, permettrait de suivre I'évolution du parc.

17 Ce recensement incluait les sites non permanents.

18 Au sens de la surface utile définie par la mission et non comme mesuré par 'UCANSS a cette époque qui
additionnait SHON des sites détenus en propriété et SBL des sites loués.
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La mission a donc cherché a identifier les mouvements de sites (cessions, abandons de bail,
prises a bail, acquisitions et constructions) a partir d'un retraitement permettant des
rapprochements plus fins entre extractions RIOSS transmises a I'UCANSS en
septembre 2011 et décembre 2013. En I'absence d’identifiant unique par site dans les bases
reflets tous régimes, la mission a identifié, par commune et pour chaque régime, les
implantations dont I'adresse, le libellé et le type d’occupation étaient identiques dans les deux
recensements1?, Cette méthode présente au moins trois limites :

. la date d’entrée dans les batiments est réputée correctement renseignée et, lorsqu’elle
est inconnue, elle est supposée antérieure a 2011 ;

. elle conduit a traiter les extensions de batiments existants, si elles ne sont pas
enregistrées sous un libellé distinct, ainsi que les augmentations ou réductions de
surfaces prises a bail comme une amélioration de la connaissance du parc, a périmetre
constant ;

. elle conduit a interpréter les modifications du mode d’enregistrement de certaines
surfaces comme des opérations immobiliéres. Par exemple, considérons un organisme
disposant d’'un batiment de 1 000 m? composé de 900 m? de bureaux et 100 m? de
salle de formation. S'il enregistre en 2011 deux sites distincts, une salle de formation de
100 m? et un siége social de 900 m? mais qu’en 2013, il ne recense plus qu’un site, un
siége social de 1 000 m?, la méthode adoptée par la mission améne a considérer que
'organisme a cédé 100 m? et amélioré la connaissance de son parc existant de 100 m?,

4.1. L’amélioration de la qualité du recensement entre 2010 et 2013 entraine
une augmentation apparente du parc de I'ordre de 5 %

La fiabilisation du recensement a entrainé l'augmentation du nombre de sites recensés
d’environ 5,5 % et la surface brute totale de pres de 4,3 % :

. le périmétre des biens recensé a été étendu (+ 228 implantations, + 166 304 m?),
notamment a la MSA ;

. la mesure de la surface utile brute s’est améliorée a périmétre constant (le taux de
renseignement a progressé ainsi que la fiabilité des données grace aux campagnes de
mesure) engendrant au total une augmentation de la surface utile de 34 733 m?
(+0,7 %).

Cet impact global masque des effets différents des campagnes de mesure des surfaces selon

les régimes. Elles ont conduit a une rectification a la baisse de la surface utile occupée dans

les branches maladie et vieillesse et a la hausse dans les autres branches et régimes,
particulierement a la MSA et dans la branche famille.

19 Les sites présents en 2011 mais n’apparaissant plus en 2013 sont assimilés a des sites quittés; les sites
présents en 2013 mais non enregistrés en 2011 et dont la date d’entrée est postérieure au 31 décembre 2010 sont
considérés comme de nouveaux sites ; les sites restant, présents en 2011 et 2013, sont considérés comme des sites
n’ayant pas connu de modification entre 2011 et 2013.
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Tableau 28 : Effet de I'amélioration du recensement sur I'évolution des surfaces
par branches/régimes

Amélioration de la
Extension du périmetre du recensement connais‘sal}c.e d\e S
Branche/ surfaces a périmeétre
régime constant
0, V) 0,

Nites | sites2011 | SBenm | “Sppo1y |Enmtdess | * 010"
Maladie 31 1,9 9733 0,5 -99 733 -4,8
Famille 43 4,1 29 044 2,7 73078 6,7
Vieillesse 8 1,9 14 561 3,1 -11 208 -2,4
Recouvrement 2 1,2 182 0,0 272 0,1
MSA 128 18,0 10 6809 23,1 65 580 14,2
RSI 16 10,5 5975 3,2 6743 3,7
Total 228 5,5 166 304 3,6 34733 0,7

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013, recensement 2010 - données RIOSS 2011 - calculs mission.

4.2. Le parc s’est en réalité légerement contracté sur la période

Sous les réserves méthodologiques exposées supra, il apparait que, sur la période, le parc a
diminué de 366 sites (-8,8 %) représentant une surface de 123 801 m? (-2,7 %) :

. 666 sites d’une surface de 273 142 m? ayant été quittés,

. et 300 sites acquis, en moyenne plus grandes (655 m* en moyenne pour les nouveaux
sites contre 410 m? en moyenne pour les sites quittés).

Cette baisse des surfaces accompagne, avec les délais propres aux mutations immobiliéres, la
baisse des effectifs (-5,2 % sur la période 2008-2013, -1,8 % entre 2011 et 2013 au régime
généralz0).

A titre de comparaison, certains parcs évoluent plus rapidement : entre fin 2011 et fin 2013,
le parc de I'Etat a diminué de 7,0 %21, le parc de Poste Immo a diminué de 12 % en 2012,
d’autres moins : le schéma directeur immobilier de Péle Emploi prévoyait une diminution de
3 % des surfaces occupées entre mi-2009 et fin 2013.

20 Source : Rapport sur 'emploi, UCANSS, 2014. Effectifs physiques, CDI et CDD, hors UGECAM.

21 Source : Document de politique transversale « politique immobiliére de I'Etat » 2013 et 2015.
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Graphique 7 : Contributions des branches/régimes a I'évolution réelle du parc entre 2011 et
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Source : données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission.

4.2.1. La réduction du parc est plus marquée dans les branches maladie et vieillesse

ainsi qu’au RSI

Rapportée a l'importance de leur parc respectif, les évolutions par branche et régime
différent :

. le RSI et, dans une moindre mesure, la branche vieillesse et la branche maladie,
sont dans une logique de réduction des surfaces occupées. Ainsi :

le RSI a réduit son parc de maniére substantielle en nombre de sites comme en
surface (-17 % en surface), suite a I'abandon des sieges occupés par les régimes
antérieurs a sa création et au relogement dans des sites nouveaux ;

le nombre de sites des branches maladie et vieillesse a diminué d’environ 10 %
mais la surface globale occupée de 3,6 % pour la branche vieillesse et de 2,9 %
pour la branche maladie, suggérant que les sites abandonnés sont de petite taille
et/ou que les surfaces abandonnées sont en grande partie remplacées au sein des
sites nouvellement investis. Pour la branche vieillesse, cette évolution reflete
notamment le passage d'une logique d’implantation locale forte avec le
développement de nombreuses agences retraites pour faire face au papy-boom
dans les années 1990 a une logique d’accueil largement dématérialisé ;

. les branches famille et recouvrement ainsi que la MSA sont, elles, davantage dans
une logique de renouvellement de leur parc. Leur contribution a I’évolution globale
des surfaces est quasiment nulle car les surfaces abandonnées sont remplacées Ainsi :

la MSA se distingue par une réduction importante du nombre de ses
implantations (10,6 %) mais l'entrée dans de nouveaux sites nettement plus
grands a conduit a une réduction faible de la surface totale occupée (1,5 %) ;

le nombre de sites de la branche famille a baissé de 4,5 %. La réduction nette de
la surface de son parc n’est que de 0,8 % ;

de la méme facon, le nombre de sites de la branche recouvrement a baissé de
3,5 % mais cette évolution s’est traduite par une légére augmentation nette des
surfaces occupées (+0,5 %).
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Graphique 8 : Evolution nette des surfaces et du nombre de sites par branche/régime
entre 2011 et 2013
(en % de la surface brute et du nombre de sites 2011)
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Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission.

Tableau 29 : Evolution du parc par branche/régime

En % de la En % dela| Réduction | Réduction
Nombre Nombre de
Branche/ . surface surface nette du nette des
, . de sites nouveaux
Régime uittés brute de sites brute de nombre de surfaces
q 2011 2011 | sites(en%) | (en%)
Famille 120 -4.9 72 4,1 -4.5 -0,8
Maladie 325 -6,6 160 3,7 -10,1 -2,9
Vieillesse 66 -5,2 26 1,5 -9,4 -3,6
Recouvrement 13 -3,4 7 3,9 -3,5 0,5
MSA 102 -2,2 27 0,7 -10,6 -1,5
RSI 40 -19,2 8 2,2 -20,9 -17,0
Total 666 -5,9 300 3,2 -8,8 -2,7

Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission.

4.2.2.

prédominance du statut de propriétaire occupant s’est renforcée

Si les cessions ont été le principal vecteur de réduction du parc en volume, la

Les cessions expliquent preés des deux tiers de la réduction de surface totale liée aux
opérations immobiliéres :

. en proportion des surfaces détenues en 2011 par statut juridique d’occupation, ce sont
celles données en location qui ont le plus fortement diminué (-9,2 % au total), mais leur

faible poids dans le parc limite I'effet de cette évolution sur le parc total ;

. a l'inverse, les surfaces occupées détenues en propriété n’ont que peu baissé (-1,6 %).
En effet, si 152 sites ont été vendus et seulement 59 acquis, ils 'ont été au profit de
sites plus grands en moyenne. Cette diminution modeste explique toutefois 1,2 points
de baisse des surfaces.
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Les interruptions ou les non-renouvellements de baux, nets des prises a bail nouvelles,
expliquent prés d’'un point de la diminution totale des surfaces. Au total le nombre de
sites loués a diminué de 220, 190 nouveaux sites ont été pris a bail, d’'une surface moyenne
plus faible, entrainant une baisse nette des surfaces louées de 5,3 %.

La baisse nette des surfaces occupées gracieusement est importante (-10,9 %) mais son effet
sur I'ensemble du parc est réduit car il s’agit d'un mode d’occupation minoritaire. Par ailleurs,

le caractére plus aléatoire du recensement des sites occupés a titre gratuit (cf. supra 1.2)
incite a relativiser ce constat, il est possible que de nouveaux sites non-permanents occupés a

titre gratuit n’aient pas été recensés sous Rapsodie.

Tableau 30 : Evolution des surfaces occupées par statut d’occupation et contribution a
I’évolution totale

Eo En % de
dela Nombre 0 Réduction , . Contribution
Nombre la Réduction | . ,, .
Statut . surface de nette du al'évolution
) . de sites surface nette des
d’occupation N brute | nouveaux nombre totale (en
quittés . brute de . surfaces .
de sites 2011 de sites points de %)
2011
Donné en 21| 93 1 01 1105 9,2 ny
location
En propriété 152 -3,8 59 2,2 -49 -1,6 -1,2
Loué 413 -14,2 193 8,9 -12,4 -5,3 -0,8
Occupéa titre 80| -17,2 47 6,3 11,6 10,9 20,2
gratuit
Total 666 -5,9 300 3,2 -8,8 -2,7 -2,7

Source : données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission.

Sous l'effet de ces opérations immobiliéeres, la prédominance du statut de propriétaire
occupant s’est renforcée.

Tableau 31: Répartition du parc selon le statut d’'occupation en 2011 et en 2013
(en % de la surface brute totale)

Statut d’occupation 2011 2013
Sites donnés en location (en %) 4.8 4.5
Sites en propriété (en %) 78,2 79,1
Sites loués (en %) 15,3 149
Sites occupés a titre gratuit (en %) 1,7 1,5

Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission. Note : I'analyse est menée
a qualité de recensement égale, c’est-a-dire que les surfaces occupées en 2013 sont obtenues a partir des surfaces
occupées en 2011 et des opérations immobiliéres conduites entre 2011 et 2013.

4.2.3. La diminution du nombre d’implantations a davantage concerné les sites
secondaires dédiés a I'accueil que les sieges et annexes administratives en dépit
des restructurations des réseaux

La réduction de la surface utile totale est portée essentiellement par deux types
d’'implantations :

. les agences, sites extérieurs et points d’accueil (moins 200 implantations et
5,3 % des surfaces occupées par ces types d'implantations en 2011) ;

. les sites sanitaires et sociaux (moins 71 sites entrainant une baisse de 10 % des
surfaces dédiées).
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La surface occupée par les centres informatiques et, dans une moindre mesure, la catégorie
« autres implantations » a également fortement diminué mais celles-ci étant peu importantes
dans I’ensemble du parc, I'effet est mineur sur I’évolution totale du parc.

Les restructurations des réseaux n’ont eu en revanche qu'un impact marginal sur les
surfaces occupées par les sieges, annexes administratives et sites de production. Leur
emprise totale n’a diminué que de 0,2 %, contribuant pour 0,1 pt a la baisse totale de surface.
Si leur nombre a diminué de 5,6 %, la superficie moyenne des nouveaux sieges, annexes et
sites de production est 2,5 fois supérieure a celles des sites quittés de méme destination,
dénotant une logique de relogement ou de regroupement sans abandon de surfaces.

Tableau 32 : Evolution des surfaces occupées par type d’exploitation et contribution a
I’évolution totale

En % a .
0,
Nombr };2 lf: Nombre | dela le:tltlzté?ln Réduction Contribution
Type ede de surface nettedes | .., .
, L. . surface nombre al'évolution
d’exploitation sites brute | ouveau brute de sites surfaces totale (en pt)
quittés 2011 X sites de (en %) (en %) P
2011 ?

Agences, site
extérieurs et 397 -9,8 201 4,5 -9,0 -5,2 -1,1
points d'accueil

Sieges, annexes
administratives

X 76 -2,8 28 2,6 -5,6 -0,2 -0,1
et sites de
production
Centres 9 9,3 0 0,0 -17,0 9,3 20,2
informatiques
Sites sanitaires 101 -11,0 30 1,8 10,1 9,2 1,0
et sociaux?!
Autres sites? 83 -17,1 41 11,1 -10,9 -6,0 -0,2
Total 666 -5,9 300 3,2 -8,8 -2,7 -2,7

Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission. 1 Les sites sanitaires et
sociaux regroupent les antennes prévention, les centres de vacances, d’examen de santé, les centres médico-sociaux,
les cliniques dentaires, les établissements sanitaires, les foyers des jeunes, les haltes-garderies et créches ainsi que les
logements. 2 Les autres sites rassemblent les terrains et parkings, les entrepdts, les salles de formations et les autres
annexes.

A la suite de ces opérations immobiliéres, le parc s’est concentré sur les implantations
principales en lien direct avec la gestion administrative. La part des agences et points
d’accueil ainsi que celle des sites sanitaires et sociaux dans l’ensemble du parc ont
sensiblement diminué tandis que la place des sieges, annexes administratives et sites de
production a augmenté.
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Tableau 33 : Répartition du parc selon le statut d’occupation en 2011 et en 2013 (en % de la
surface utile totale)

Type d’exploitation 2011 2013
Agences, site extérieurs, points d'accueil 21,5 20,9
Sieges, annexes administratives et sites de production 61,5 63,1
Centres informatiques 2,3 2,1
Sites sanitaires et sociaux! 10,8 10,1
Autres sites? 4,0 3,8

Source : Données RIOSS, septembre 2011 - données RIOSS décembre 2013 - calculs mission. Note : 'analyse est menée
a qualité de recensement égale, c’est-a-dire que les surfaces occupées en 2013 sont obtenues a partir des surfaces
occupées en 2011 et des opérations immobiliéres conduites entre 2011 et 2013.1 Les sites sanitaires et sociaux
regroupent les antennes prévention, les centres de vacances, d’examen de santé, les centres médico-sociaux, les
cliniques dentaires, les établissements sanitaires, les foyers des jeunes, les haltes-garderies et créches ainsi que les
logements. 2 Les autres sites rassemblent les terrains et parkings, les entrepdéts, les salles de formations et les autres
annexes.
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Exemple de fiche batiment dans le logiciel Rapsodie :

CARSAT du Centre Ouest

Code immeuble ( RAPSODIE)

Caractéristiques du site

Statut Juridiq |

| Adresse ou site

Type d'exploitation

[ sigge social

Surface du batiment
(SHON cu S8L)

12 366| Surface du terrain

20 449| Annie de construction

cedex 87048

37 Avenue du Président René Coty 87100 LIMOGES

1970 Année oacquisition 1970]

Surface sun | 5780| Valeur nette comptable | 2 242 882| Valeur Domaniale Valeur Marché 11 762 000|
Répartition des surfaces Surf. occupées (SHON'SSL) m2 Milliémes
Service Médical Assurance Maladie | 1521] | 123]
Sy Sods La Retaite [ 10845 | 877
Répartition des effectifs 2012 Colt et recettes d'exploitation 2012
Effectifs _ Surf (SUN) occupée  m¥(SUN)agent N°Compte  Nomenclature Montant TTC
Organisme 496 5560 11.21 Coiits dexploitation immobiliers du site (R&f- PLACAIR - 0SS - CG500)
Services hébergés [ 220 60221x Combustibleschauffage L 9
Total sur e site. 496 5780 11.65 80611 Electricité | 4989
60612 Gaz |
Situation Les agents o iasien 60614 Combustibles et autres sources énergie | 1178s7|
Géographique Répartition des agents : i Eau i ] 3
Ville (de) située NbKm 36m: 3adsms sassam  sssams 0002 e ey ]
6132 Locations immobiliéres
[ 136] 101 1sa 105 ; o
Norbre: JETP 82 B14xx Charges locatives et de copropriété
Taux de remplacement [ s | 6152 Entret. et rep.s/iens immobiiers
— ~ _ 6156xx Maintenances immobiliéres
Situation Demog.raphlque 1900 8161 I stirisques
Recensement {Données INSEE) 133 968 6162 K
Les assurés K .
N = = o 62822 Frais de gardiennage
Hois A lpSusant 6286 Contrats de nettoyage
Assurance Maade 63512 Taxes fonciéres | 38160
La Retralte x 63513 Autres impéts locawx 50 077]
63515 Taxes sfoureaux.region idf (art 231-cgi) 0|
B6552xx Confributions de gestion courante 0|
68112000 i 171 651
o
Ratio 1 430 €/ Effectif total 53 €/ m¥(SHON/SBL)
- Réfé Nat Année 2011 3 500€ / Effectif 119 €/ m(SHONISBL)
Recettes immobiliéres du site
708x Revenus des actvités annexes (exclusivement of
immobiier)
752 Revenus des immeubles non affectés 3 des ||
activités professionnelles
. 7554x ices rendus i i ) ]
Tota  —
! Autres charges immobiliéres du site
i 6125 Crédit-bail immobilier ol
" 628288 Autres services immobiliers of
63128 Amort. des charges 3 étaler [
_ 88157 Dot. prov. ch. & repart. s/plusieurs ex 0|
Toral —
Total colits. 3 et Autres charges
Assurance Malade | RAPSODIE : Repe ytique ou Support aC des Depenses tleurs 1/ SOIL / AIRAP / Tous droRs résenves.

Analyse patrimoniale

Synthése des prévisions de vieillissement (Travaux i Prévoir Clos et Couvert et Equipements techniques)

00s-2010  2011-2012  2013-2034  2015-20%6  2017-2018
Cios couvert - Fagades 20805 254005 043500 506 0| expertiss actualisée sn
Clos couvert - Menulseries Exteneures 02453 o 3080 23223 )
Cios couvert - Champente. o [ 0 0 o
Cios couvert - Couverurs 7732 ° o o o
Cios couvert - Etanchene | 128 667 92 400 50 156 0 o
Cios couvert - Semurerie B411 [ 8103 672 1512
Amenagements Exiérieurs - Clotures 4513 o o [ 0
Amenagements Exiénaurs - Volere 2100 60 760 404 750 o o
Amenagements Extérieurs - OUWTages divers 3054 o o 4 0
Instaiations - Genie Climatique o ° [ 755 3923
Instarations - Genle Hydraulique 10050 22106 o 0 6512
Total TDC en € / COG 278 805 409 355 659 573 25 457 12247 Total TDC en € /1 COG 1365 447
Aspect général Atouts et Faiblesses du Patrimoine
Etat Général Tres bon Son Moyen Mauvas
Le pazment X
Le temmain | X
Lesnte| X
Commentaire
ité 3 une i
tepazment[ X
Le termain | X
Commentaire
Accessibilité
Le pazment [
Le terrain |
Leste|
Commentaire -
Etat intérieur
Le pasment [ X

Commentaire -

Respect des normes de sécurité
tenamment[ X
Le terrain | X

i
,"_,nn
!

¢
i

Commentairs -

Utilisation actuelle

Le pazment [ X

Commentairs -

Situation par rapport a la ville
Le she [ X

| x| |

Commentairs -

Date d'édition : 03/02/2015
e

Source : Schéma directeur immobilier local de la CARSAT du Centre-Ouest.
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Les performances d’occupation du parc
immobilier de la sécurité sociale
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La mesure de la performance d’occupation des batiments est multidimensionnelle, mais la
tutelle tend a se centrer sur un seul indicateur, le ratio surface utile nette / poste de travail
(SUN/PT) (D).

Bien que cet indicateur ne soit pas applicable aux batiments autres que les bureaux occupés
en permanence, ces implantations, qui constituent prés d'un quart du parc de la sécurité
sociale, peuvent étre optimisées (2).

Les sites de bureaux occupés en permanence, qui représentent I’essentiel du parc, présentent
des marges de rationalisation qui relévent de la densification des espaces de travail mais
davantage encore de I'optimisation de I'utilisation de la surface utile totale (3).

1. Préambule méthodologique: la mesure de la performance
d’occupation

Encadré 1 : Définition des mesures de surface

Les principales mesures de surface sont :

= ]a surface hors ceuvre nette (SHON) qui correspond a la somme des surfaces de plancher de chaque
niveau d’'un batiment déduction faites des parkings, combles non aménageables et caves ;

= la surface utile brute (SUB), qui est égale a la SHON moins les éléments structurels (murs, cloisons
fixes), les locaux techniques et les sous-sols ;

= ]a surface utile nette (SUN), qui est égale a la SUB moins les espaces de circulation (halls, couloirs)
et espaces d’accueil, les locaux syndicaux, les espaces de restauration et les logements. Elle inclut
les salles de réunion.

Source : Note de France Domaine sur la définition des surfaces, mesurage d’occupation et ratios du 19 février 2009.

1.1. Lesindicateurs de la performance d’occupation des batiments

On distingue trois niveaux de performance d’occupation.

La performance structurelle du batiment se mesure par le rapport entre la surface utile
disponible et la surface construite (ratio SUB/SHON). L’écart entre les deux est constitué des
éléments structurels et locaux techniques (surface bleue dans la figure 1). Ce ratio dépend
notamment de l'ancienneté des batiments; les plus anciens peuvent afficher des
performances médiocres et les plus récents dépasser aisément la cible. En 2010, sur le parc
de bureaux suivi par IPD1, le ratio SUB/SHON était de 87 %. France Domaine a fixé une cible
pour le parc public de bureaux a 85 %.

Les leviers d’actions sont la réalisation de travaux lourds de restructuration des
batiments ou le déménagement vers un nouveau site plus fonctionnel.

La performance d’utilisation de la surface utile disponible (surfaces violette et verte dans la
figure 1) se mesure, pour les batiments a usage principal de bureaux, par le rapport entre la
surface de travail et la surface utile totale (ratio SUN/SUB). En effet, comme le montre le
diagramme infra, les espaces de travail ne constituent qu'une fraction de la surface utile
disponible. En moyenne sur le parc des utilisateurs IPD, le ratio SUN/SUB est de 61 %, les
espaces de circulation primaire occupent 24 % de la SUB, les espaces annexes (espaces
sociaux et de restauration, surfaces de services généraux comme les locaux pour gardien,
courrier, imprimerie, espace d’accueil) 12 % et les sanitaires 3 %.

1 IPD est une société privée qui constitue et exploite des bases de données relatives a I'immobilier, notamment
I'immobilier de bureau, a I'attention d’investisseurs.
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La cible établie par France Domaine est un ratio SUN/SUB de 67 %. Il s’agit d’'une cible
d’ensemble, les batiments de prestige ou les sites a vocation d’accueil présentant
généralement un ratio moins élevé tandis que les batiments administratifs a haute
fonctionnalité technique peuvent atteindre un ratio de 85 %.

Les leviers d’action sont l'optimisation des espaces de circulation, d’accueil, des
espaces sociaux et de restauration, des espaces dédiés au support (archives,
imprimerie, courrier), des salles de réunions non aménageables en bureaux
(notamment des salles de conseil d’administration et salles de conférence) et des
salles de formation.

La performance de l'utilisation de I'espace de travail (surface en violet dans la figure 1) se
mesure usuellement a I'aide de deux indicateurs :

. le rapport entre la surface utile nette totale et le nombre de postes de travail (SUN/PT)
mesure la densité de I'aménagement de 'espace de travail, salles de réunion comprises.

La cible fixée par France Domaine pour I'Etat et reprise par la circulaire de 2010 pour
la sécurité sociale est de 12 m?* par poste de travail. Il s’agit toutefois d’'une cible
globale, correspondant a la moyenne observée sur le parc privé, les espaces de travail
étant plus denses dans les open-spaces et moins dans les bureaux individuels de
direction.

Les principaux leviers d’action sont le réaménagement des espaces de travail et
I'optimisation des salles de réunion ;

. le rapport entre surface utile nette totale et nombre d’agents affectés sur le site
(SUN/agent), mesure le taux d’occupation de l'espace de travail. Plus fiable et facile a
calculer, cet indicateur est plus souvent utilisé que le premier par les organismes de
sécurité sociale.

La cible fixée par France Domaine est également de 12 m? par agent, correspondant a
un poste de travail par agent, en moyenne. Il s’agit également d’'une cible d’ensemble,
certains espaces de travail partagés pouvant compter moins de postes de travail que
d’agents affectés (e.g. un bureau de passage pour médecins inspecteurs) ou au
contraire davantage (e.g. les bureaux dédiés aux effectifs de passage ou aux
intérimaires).

Les principaux leviers d’optimisation sont le regroupement des agents sur des
sites moins nombreux, I'organisation des plannings d’occupation des postes de
travail (par exemple par le partage d'un méme poste de travail par plusieurs
agents a temps partiel ou amenés - par les fonctions exercées - a se déplacer a
I'extérieur, ou encore par le développement du télétravail), et 'abandon des
surfaces ainsi libérées.
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Figure 1 : Structuration de I’espace

Bureaux (51 %)

ouverts fermés semi-
(33 %) (40 %) ouverts
(27 %)

espaces lieux de restauration services

support réunion et social généraux
(6 %) (4 %) (5 %) (7 %)

circulations primaires (24 %) o
sanitaires

(3 %)

enveloppe, structure, locaux techniques

Source : Note France Domaine du 19 février 2009 pour la définition des
surfaces et présentation IPD 2012 sur 'immobilier d’exploitation pour les
proportions - calculs mission. Les pourcentages se rapportent a la surface
utile brute, a l'exception des pourcentages en italiques qui se rapportent a
la surface de bureaux.

1.2. La politique immobiliére de I'Etat et des organismes de sécurité sociale se
focalise sur la performance d’aménagement de la surface de travail

Le ratio SUN/PT est le principal indicateur de performance immobiliére retenu par I'Etat
dans son document de politique transversale consacré a la politique immobiliere, comme
celui retenu par la tutelle pour suivre la rationalisation du parc de la sécurité sociale dans la
circulaire de mars 2010.

Ce ratio mesurant le degré d’optimisation de l'utilisation des surfaces de travail présente
toutefois plusieurs limites :

. son calcul n’est pas aisé car il dépend de deux mesures spécifiques dont les définitions
ne sont pas completement maitrisées par les organismes (cf annexe 1). Il est pour cette
raison souvent approché via le ratio SUN/agent ;

. il ne porte que sur la surface de travail qui représente 51 % de la surface utile
disponible en moyenne sur le parc de bureau suivi par IPD.
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1.3. S’agissant du parc de la sécurité sociale, le conseil immobilier de I’Etat a
raisonné en « surface excédentaire »

Dans son avis du 27 février 2013 sur la gestion immobiliére du régime général, le conseil
immobilier de I'Etat (CIE) a cherché a apprécier 'optimalité de I'utilisation de I'’espace utile
disponible sur I'ensemble du parc a vocation administrative?, en estimant I'écart entre la
surface utile brute par agent mesurée sur le régime général et la surface utile brute cible
selon les normes d’occupation de France Domaine, soit 18 m? par agent3. L'indicateur qui en
résulte s’apparente aux indicateurs couramment utilisés dans la mesure de I'utilisation de
I'espace dans le secteur privé, le ratio SUB/occupant.

Le CIE ne disposait que du recensement 2010 de 'UCANSS, I'un des premiers, qui présentait
encore un nombre de données limité (une seule mesure de surface, mixte4, le nombre
d’agents mais pas le nombre de postes de travail), toutes macroscopiques. Il a pu inférer du
recensement un ratio SHON/agent de 28 m?, dont il a déduit une surface brute totale,
supérieure de pres d’'un tiers a celle impliquée par la norme d’utilisation de I'espace établie
par France Domaine. L’avis du CIE, cité dans la lettre de mission, estime ainsi que la synthése
du recensement 2010 de 'UCANSS « ne présente pas [ses] performances d’occupation du
régime général » mais qu’« il peut cependant étre déduit un ratio de 28 m? SHON/agent pour
I'ensemble des quatre branches; que ce ratio, au regard des critéres de performance de la
politique immobiliére de I'Etat semble traduire un excédent de surface de I'ordre de 30 %
du parc ».

Cette approche présente les limites suivantes :

. les sites dont la surface n’est pas renseignée ne sont pas exclus du calcul alors que les
agents qui y sont affectés sont pris en compte, ce qui tend a sous-évaluer le ratio
SUB/agent;

. la SUB est extrapolée globalement a partir de la SHON totale et d’'une hypothése
théorique de performance du bati, ce qui tend probablement a sous-estimer le ratio
SUB/agent car les batiments du régime général sont anciens ;

. la nature des sites n’est pas prise en compte ; les centres informatiques, immeubles de
rapport, sites donnés en location, salles de formation ou points d’accueil sont donc
assimilés a des bureaux alors que leur densité d’occupation peut-étre plus faible, ce qui
tend a surestimer le ratio SUB/agent.

1.4. La mission privilégie une approche multicriteres rendue possible par la
disponibilité de données détaillées

Les progres effectués depuis 2010 par les branches et régimes dans le recensement de leur
parc permettent aujourd’hui une analyse a la fois plus fine et plus large de la performance
d’occupation.

Sans remettre en cause la pertinence de l'indicateur de surface utile nette par poste de
travail, la mission estime qu’'il est nécessaire de prendre en compte l'ensemble des
dimensions de la performance d’occupation présentées supra.

2 Hors implantations sanitaires et sociales, logements, entrepdts d’archivages, sites d’enseignement ou de
formation.

3 SUB*=12*1/0,67=17,9 m. A titre de comparaison, sur le parc suivi par IPD, le ratio SUB/agent était de 20,5 m?
en2011.

4 La SHON pour les surfaces détenues en propriété et la SBL pour les surfaces louées.
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En effet, prés d’'un quart du parc de la sécurité sociale (1,1 M de m? sur les 4,7 M de m?) est
constitué de surfaces qui ne sont pas essentiellement de bureau’ et pour lesquelles le ratio
SUN/PT ne fait pas réellement sens. Pour autant, ces surfaces ne peuvent étre exclues de la
réflexion sur la performance immobiliére et la rationalisation du parc.

En outre, c’est 'ensemble de la surface utile brute et pas la seule surface utile nette qui
génere des coiits d’exploitation des batiments, consomme de I'énergie et émet des gaz a
effet de serre. Il est donc important d’optimiser I'utilisation de '’ensemble de I’espace utile et
son occupation.

Pour les surfaces de bureaux occupées, la mission a analysé conjointement la SUN/PT, la
SUN/agent, le ratio SUN/SUB et le ratio SUB/SHON afin d’identifier les leviers d’action a
mobiliser en priorité : la densification de I'occupation, la densification de I'aménagement, le
réaménagement ou le relogement, des actions plus ou moins structurelles, coliteuses et
longues.

Pour les surfaces qui ne sont pas essentiellement administratives, la mission a adopté une
analyse typologique en fonction de l'utilisation des sites, centrée sur la surface brute
(éventuellement rapportée au nombre d’agents affectés lorsque cela présente un intérét).

2. Les sites de bureaux présentent des marges importantes
d’optimisation du ratio SUN/SUB, celles du ratio SUN/agent étant plus
limitées

L'essentiel du parc, 3,6 M de m? est constitué de bureaux (siéges sociaux, annexes
administratives, agences et points d’accueil) occupés de maniere permanente (au moins un
agent affecté dans Rapsodie). Sur ce champ, la performance est mesurée par un ensemble de
quatre indicateurs (SUN/PT, SUN/agent, SUB/agent, SUN/SUB et SUB/SHON ; cf. supra).

Aucun des quatre ratios moyens n’atteint les cibles établies par France Domaine. Les écarts
les plus importants portent toutefois sur les ratios SUB/SHON et SUN/SUB, I'écart aux cibles
des ratios de densité d’occupation (SUN par poste de travail et par agent) étant plus faibles.

5 Toutes les surfaces autres que les siéges, les annexes administratives ou les points d’accueil ol au moins un
agent est affecté.
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Graphique 1 : Ecart aux cibles des ratios moyens de performance d’occupation
de la sécurité sociale

SUN/agent en m?

SUN/SB

SUN/PT en m?

“., " cibles France Domaine

—Sécurité sociale

SB/SHON

Tableau 1 : Ratios de performance d’occupation de la sécurité sociale et cibles France Domaine

SUN/PT en m? | SUN/agentenm? | SUN/SUB en % | SUB/SHON en %

Cibles France Domaine 12 12 67 85

Ratios sécurité sociale 12,2 13,7 60,2 79,5

Ecart en points de 02 1,7 6,8 55
pourcentage

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés.

2.1. Les deux tiers de l'«excédent de surface» identifié par le Conseil
immobilier de I’Etat relevent d’une utilisation sous-optimale de la surface
utile brute

L'« excédent de surface » identifié par le CIE portait sur la surface utile brute. Les besoins en
surface utile brute de bureaux, estimés par la mission sur la base des cibles établies par
France Domaine et du nombre d’agents affectés sur ces sites, s’élévent a 2,8 M de m?. Or, les
bureaux occupent en réalité une surface brute totale de 3,6 M de m?, soit un ratio SUB/agent
de 22,8 m? et un excédent de 27 %, similaire a I'estimation effectuée par le CIE dans son
avis du 27 février de 2013 a partir de données moins précises.

Tableau 2 : Ecart entre la surface brute cible et la surface brute observée sur le champ des
bureaux occupés en permanence en 2013

E 2
Nombre d'agents - 1 m. - —1 Ecarten %
SUN/agent | SUN cible | SUN/SUB cible | SUB cible | SUB observée
158 355 1211900 260 0,67 2836209 3604 690 27,1

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
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A titre de comparaison, cet excédent de surface brute totale est sensiblement supérieur a
celui observé sur le parc privé suivi par IPD ou le parc mixte suivi par '’ARSEG (ou il s’établit
respectivement a 15 et 17 %), mais inférieur a celui observé sur le parc de la direction
générale des finances publiques (DGFiP) en 2013 (66 %).

Tableau 3 : SUB/agent et écart a la cible France Domaine pour différents secteurs

IPD - 2012 ARSEG - 2013 DGFiP - 2013 Sécurité sociale - 2013

Ecartala Ecartala

. Ecartala Ecartala .
SUB/ Elole SUB/ cible France SUB/ cible France | SUB/agent L

agenten| France agent en Domaine agent en Domaine en m2 France
m? Domaine m? m? Domaine
en % en %
en % en %
20,6 15,1 21,0 17,4 29,6 65,6 22,8 27,2

Source : Recensement 2014, SPSI de Pdle Emploi 2011, présentation des Buzzy ratios 2014 de 'ARSEG, données RIOSS
2013~ calculs mission. La cible de SUB par agent selon France Domaine est de 18 m? par agent. Pour Péle Emploi, la
seule mesure de surface disponible étant la SHON, elle est comparée a la cible de SHON par agent selon France
Domaine, soit 21 m?

Cet écart peut-étre décomposé en deux éléments :

. la contribution des surfaces de travail (écart entre la SUN observée et la SUN cible) qui
reléve de la densification de la surface de bureau ;

. la contribution des autres surfaces entrant dans la SUB, qui impliquent une
restructuration de l'espace disponible total pouvant nécessiter des cofits
d’investissement plus significatifs.

L’excédent de surface brute provient pour prés des deux tiers de la proportion
relativement faible des espaces de travail dans la surface utile totale disponible
(grands espaces de circulation, espaces d’accueil, espaces d’archivage...). Cela ne s’explique
que partiellement par la spécificité du métier de la sécurité sociale, qui nécessite notamment
des espaces d’accueil et d’archivage. D’'une part, la diversité des performances entre régimes
est importante, mais celle entre types de sites, faibles (cf. analyses infra). D’autre part, le parc
de la DGFIP, qui doit faire face au méme type de contraintes d’exploitation, ne présente pas
les mémes caractéristiques. En effet, seulement 48 % de l'excédent de surface brute
s’explique par les surfaces annexes aux espaces de bureaux dans ce réseau.

Graphique 2 : Déterminants de I’écart a 1a SUB cible

H Contribution de la SUN

H Contribution des autres surfaces

Source : Recensement 2014, données RIOSS 2013- calculs mission.
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L’'optimisation des surfaces de bureaux du parc de la sécurité sociale reléve donc
davantage du réaménagement de la surface brute disponible que de la densification de

la surface utile nette.

2.2. L’enjeu de densification des surfaces de bureau est réel mais ne doit pas

étre surestimé

2.2.1. Leratio SUN par poste de travail est proche de la norme

Le ratio SUN/PT est influencé par le périmetre et la nature des données prises en compte. La
mission a calculé le ratio d’occupation SUN / poste de travail (PT) a partir des données du
recensement 2014, selon trois méthodes différentes afin de vérifier la sensibilité des résultats

a ces variations de méthode :

. la premiére méthode consiste a calculer un ratio agrégé a partir des totaux bruts, sans
effectuer de retraitement. Elle est donc appliquée sur 'ensemble des sites de bureaux
occupés, en ne tenant pas compte de I'incomplétude des donnéess ;

. la deuxiéme méthode consiste a calculer, a I'instar de France Domaine, un ratio agrégé
sur le champ des seuls sites pour lesquels les deux données SUN et poste de travail sont
renseignées et non nulles (soit 78,5 % d’entre eux) ;

. afin de ne pas diminuer trop fortement la taille de I’échantillon, la troisieme méthode
consiste a extrapoler les SUN manquantes en appliquant le ratio moyen SUN/SUB
observé pour les sites renseignant ces deux informations et les postes de travail
manquants a partir du nombre d’agents affectés sur les sites, soit 60,5 % :

Tableau 4 : Calcul du ratio SUN/SUB moyen pour les sites pour lesquels la SUN est renseignée

Nb de sites avec SUN renseignée SB en m? SUN en m? Ratio SUN/SB en %
2693 4031372 2440421 60,5
Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.
Les résultats des trois méthodes de calcul sont présentés dans le tableau suivant :
Tableau 5 : SUN/poste de travail sur différents champs d’analyse
Périmetre
o,
N° Méthode de calcul SUNenm? | Postes .de UL PZT Nom_bre Iy
travail enm” |desites | nombre
de sites
1 |Total SUN / total PT sans retraitement | 2102 975 164 065 12,8 2261 98,6
Total SUN / total PT, excluant la non-
2 |réponse et les postes de travail égaux 1963 293 161 025 12,2 1799 78,5
a 0 (France Domaine)
3 | Total SUN /total PT avec SUN et PT 2171249 175278| 124 2292 100,0
extrapolés

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Il en ressort que la SUN par poste de travail varie, selon la méthode utilisée, de 12,2 m?
(méthode France Domaine) a 12,8 m? (si aucun retraitement n’est opéré sur les données).

6 Pour 315 sites le nombre de postes de travail est renseigné mais pas la SUN, pour 147 sites, la SUN est
renseignée mais pas le nombre de postes de travail et pour 31 sites, aucune des deux informations n’est

renseignée.
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Si l'on retient la troisieme estimation, qui tient compte du maximum d’informations
disponibles, le ratio SUN/PT est de 12,4 m? sur le champ des immeubles de bureaux occupés
et 'excédent de surface par poste de travail par rapport a la norme est de 6,5 %.

2.2.2. Leratio SUN/agent est en revanche plus éloigné de la cible

Comme pour le ratio SUN/poste de travail, la méthode de calcul retenue influe sur les
résultats. La mission a donc appliqué trois méthodes identiques a celles employées pour le
ratio SUN/poste de travail permettant de mesurer la sensibilité des résultats au périmetre et
aux hypotheéses choisies :

. la premiére méthode consiste a calculer un ratio global sans retraitement des données
sur I'ensemble des sites de bureaux ou le nombre d’agents affecté est non-nul. Mais cela
consiste a faire I'hypothese que la SUN est nulle pour les 346 sites qui ne la renseignent
pas;

. la deuxiéme consiste a ne calculer, comme France Domaine, ce ratio global que sur les
sites renseignant SUN et nombre d’agents (85 % d’entre eux). Cette méthode a pour
inconvénient d’écarter les 346 sites qui ne renseignent pas la SUN ;

. pour pallier ces limites, la troisieme méthode consiste a calculer un ratio SUN/agent en
estimant les SUN manquantes a partir de la SUB et du ratio SUN/SUB observé sur
I’ensemble du parc.

Les résultats obtenus sont présentés dans le tableau infra.

Tableau 6 : SUN/agent pour les bureaux occupés selon les différentes méthodes

Nombre de Périmetre
o,
N° Méthode de calcul SUN en m? | postes de SUN/ PZT Nom.bre .
. enm de sites | nombre de
travail .
sites
1 | Total SUN /total agents sans 2102975 158355 133| 2292 100,0
retraitement
Total SUN / total agents, excluant
2 la non-réponse et les postes de 2102975 154 684 13,6 1946 84,9
travail égaux a 0 (France Domaine)
g |Total SUN /totalagentsavecSUN | 5 179 249] 158355 137| 2292 100,0
extrapolée

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

La surface utile nette par agent évolue ainsi entre 13,3 m?, si les données brutes sont utilisées
sans retraitement, et 13,7 m?, si 'on impute les données manquantes. Ainsi I'excédent de
surface utile nette par agent par rapport a la norme est de I'ordre de 10 a 15 %, le
nombre de postes de travail par agent étant supérieur a 1.

Ce ratio, bien que plus défavorable aux organismes de sécurité sociale que le ratio SUN/poste
de travail, qui constitue la référence pour I'Etat, est plus communément utilisé par les
branches et régimes.

2.2.3. Les résultats obtenus par la mission sont similaires a ceux de 'UCANSS

Selon le recensement 2014 de 'UCANSS, le ratio SUN/poste de travail s’établit a 12,4 m? en
2013 et le ratio SUN/agent a 13,7 m? en.




Annexe 2

Le calcul est effectué sur le champ des bureaux de maniere macroscopique, de maniére
indirecte :

. la surface brute totale est calculée” ;

. elle est rapportée au nombre d’agents pour obtenir un ratio SUB/agent ;

. le ratio SUN/agent est obtenu en appliquant au ratio SUB/agent le ratio SUN/SUB
global, mesuré sur les sites renseignant ces deux informations ;

. le ratio SUN/poste de travail est déduit du ratio SUN/agent en appliquant un ratio
moyen de postes de travail/agent.

L’UCANSS déclare utiliser cette méthode car les données de SUB et de nombre d’agents sont
plus fiables que les informations concernant la SUN et le nombre de postes de travail. Mais
cette méthode présente I'inconvénient de ne pas utiliser I'information disponible pour les
1 946 sites renseignant la SUN ainsi que le nombre d’agents ou les 1919 qui renseignent SUN
et postes de travail.

Tableau 7 : Calcul des ratios SUN/agent et SUN/PT par 'UCANSS

SUN /agent(3) Ratio PT/agent sur SUN/PT
SUB/agent (1) | SUN/SUB (2) (1)*(2) I'ensemble du parc (4) (3)/(4)
22,6 0,605 13,7 1,1 12,4

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Les résultats obtenus par la mission sont néanmoins identiques a ceux de 'UCANSS, en dépit
du caractere approximatif de sa méthode.

L’'UCANSS, disposant des données détaillées du recensement, devrait utiliser toute
I'information disponible et utiliser la méthode n°3 développée par la mission, i.e.
calculer les ratios sur le champ des bureaux occupés de maniére permanente en
n’estimant la SUN et le nombre de postes de travail que pour les sites pour lesquels
I'information n’est pas disponible.

2.2.4. La performance d’occupation des espaces de travail est meilleure que celle de
I'Etat

Selon le document de politique transversale sur la politique immobiliére de I'Etat de 2015
portant sur les données 2013, la performance d’occupation des espaces de travail est de
14,36 m? SUN par poste de travail au sein de I'Etat, pour les batiments a usage de bureau
(ratio SUN/SUB supérieur a 50 %) et hors surfaces occupées par les opérateurs, soit un écart
alacible des 12 m? de 19,7 %.

Les organismes de sécurité sociale, avec la méthode de calcul de France Domaine, mettent en
moyenne a disposition de leurs agents 12,2 m? par poste de travail, soit un écart a la norme
de 1,7 %.

La performance d’occupation des espaces de travail des organismes de sécurité sociale
pris dans leur ensemble est donc sensiblement meilleure que celle de I’Etat.

7 SUB pour les sites détenus en propriété ou 0,8*SHON sinon et SBL pour les sites loués.
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2.3. Les performances d’occupation difféerent nettement selon les régimes et
sont globalement meilleures sur les nouveaux sites

L’analyse conjointe des quatre déterminants de la performance d’occupation, selon le régime
(1), le type de bureau (2) et la zone géographique d'implantation (3) permet de mieux cerner
les types de sites présentant les plus forts enjeux d’optimisation et donc de mettre en
évidence les leviers d’action prioritaires.

L’analyse de la performance sur les sites dans lesquels la date d’entrée est récente permet
d’évaluer la réalité de l'attention portée par les organismes de sécurité sociale a
I'amélioration de leur performance d’occupation (4).

2.3.1. Les marges d’amélioration de la performance d’occupation globale se
répartissent différemment selon les branches et régimes

Le diagramme infra illustre que, sur I'ensemble de la sécurité sociale, la cible de 12 m? par
poste est quasiment respectée, mais que l'occupation des espaces de travail (ratio
SUN/agent), et surtout la part des surfaces de travail dans la surface utile (ratio SUN/SUB) et
la part de la surface utile dans la surface construite (SUB/SHON) peuvent étre améliorées.

Les différences par régimes s’avérent sensibles :

. si la MSA occupe de maniére relativement satisfaisante les surfaces construites, les
marges de progression en matiere d’occupation de la surface utile totale et
notamment de densification des espaces de travail et d’augmentation du taux
d’occupation des postes apparaissent importantes ;

. les branches maladie, vieillesse et famille présentent un profil de performance
semblable, avec une densité d’occupation des espaces de travail proche de la cible, mais
un taux d’occupation des postes de travail qui peut étre amélioré, et surtout une faible
part de la surface utile dédiée aux espaces de bureau et une faible performance
d’occupation de la surface batie ;

. la branche recouvrement présente des performances meilleures que la moyenne, sans
pour autant atteindre les cibles ;

. le RSI, qui occupe des batiments relativement récents, présente les performances les
plus équilibrées, notamment de bonnes performances d’occupation des batiments et
d’aménagement des espaces de travail. Son parc présente toutefois des marges
d’amélioration du taux d’occupation de ses postes de travail et de la part de la SUN dans
la surface utile totale.
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Graphique 3 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux
par branche/régime

= MSA
= Maladie
—Vieillesse
= Famille
RSI
Recouvrement

SUN/agent en m?

Sécurité sociale

SUN/SB SUN/PT en m?

*. . cibles France Domaine

SB/SHON

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives,
points d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON,
sont écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés.

Tableau 8 : Ratios de performance d’occupation par branche / régime

SUN/PT en m? |SUN/agentenm?| SUN/SUBen% | SUB/SHON en %
Maladie 12,0 13,0 59,6 78,3
Famille 11,5 13,4 60,8 78,9
Recouvrement 13,7 14,5 63,7 82,4
Vieillesse 11,2 13,2 57,7 78,2
MSA 14,6 17,1 60,5 83,4
RSI 12,4 14,5 64,1 87,0
Sécurité sociale 12,2 13,7 60,2 79,5

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés. Sont surlignés en
saumon les ratios moins performants que la moyenne de la sécurité sociale, en vert le ratio atteignant la cible France
Domaine.

2.3.2. Les performances varient peu selon le type de site

Sur le champ des sites de bureaux occupés en permanence on dénombre 363 sieges, dont les
six implantations des caisses nationales, 355 annexes administratives ou sites de production
et 1 574 agences et points d’accueil permanents.

Ces implantations ont des fonctions différentes :

. les sieges allient souvent production, accueil et fonction de représentation, surtout
pour les caisses nationales. Ils occupent une surface supérieure a la moyenne (5 400 m?
de surface brute par site, prés de 22 000 m? par implantation pour les tétes de réseau) ;
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les annexes et sites de production, spécialisés dans les fonctions administratives, sont
relativement grands (environ 2300 m? par site) et sont a priori les sites pour lesquels
les cibles de France Domaine sont les plus pertinentes ;

enfin les agences et points d’accueil sont des petits sites (355 m? en moyenne),
comptant un petit nombre d’agents. Essentiellement destinés a la réception du public,
les espaces de travail y occupent a priori une place moins importante dans la surface
totale (ratio SUN/SUB moins performant) et leur taux d’occupation est plus faible (ratio
SUN/agent plus élevé).

Il apparait toutefois que les différences de performance selon le type de fonction du
batiment sont relativement faibles :

L 4

les annexes administratives et sites de production ne présentent pas des performances
nettement meilleures que les agences et points d’accueil, I'utilisation de la surface utile
et de la surface batie sont seulement plus proches des cibles France Domaine. En effet,
il s’agit pour partie d’'implantations conservées dans le cadre de la restructuration des
réseaux alors méme que le nombre d’agents affectés diminue ;

ce sont les sieges des caisses nationales qui ont les ratios d’occupation de la surface
utile totale les plus éloignés des cibles et non les agences et points d’accueil ;

les siéges des organismes locaux sont les plus proches des cibles en termes de
densification des espaces de travail.
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Graphique 4 : Ecarts a la cible des ratios de surface des batiments de bureaux
selon leur fonction

SUN/agent en m?
—Siége

Siege des caisses nationales

Annexes et sites de production

— Agences et points d'accueil

Ensemble

SUN/SB — SUN/PT en m?

SB/SHON

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés. Les annexes et
sites de production recouvrent les catégories « annexes administratives, autres annexes et sites de production » ; les
agences et points d’accueil comprennent les catégories « agences, agences/sites extérieurs et points d’accueil
permanents ».

Tableau 9 : Ratios de performance d’occupation selon le type de site

SUN/PT SUN/agent | SUN/SUB | SUB/SHON
en m? en m? en % en %
Sieges des organismes locaux 11,5 12,6 60,1 78,8
Sieges des caisses nationales 12,6 13,2 55,3 80,2
Annexes et sites de production 13,1 14,9 62,1 81,7
Agences et points d'accueil 13,3 15,6 59,6 78,8
Ensemble 12,2 13,7 60,2 79,5

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Cf. graphique supra. Sont surlignés en saumon, les ratios moins performants que
la moyenne de la sécurité sociale, en vert le ratio atteignant la cible France Domaine.

L’argument de la spécificité des siéges, qui justifierait les écarts aux cibles, trouve ses limites
dés lors que I'on compare les performances d’occupation des six branches et régimes. Les
siéges de la CNAF et de la MSA se distinguent en effet par un ratio SUN / agent nettement
moins performant que les autres et ’ACOSS et le RSI un ratio SUN /SUB tres faible, indiquant
que les surfaces occupées par les espaces d’accueil, de circulation, les services généraux et les
espaces sociaux y sont plus importantes que dans les siéges de leurs homologues.
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Tableau 10 : Ratios de performance d’occupation des siéges des tétes de réseau

SUN/PT en m? SUN/agent en m? SUN/SUBen% | SUB/SHON en %
CNAMTS 12,2 13,1 56,0 93,1
CNAF 16,3 17,1 67,1 77,8
ACOSS 12,5 12,8 46,4 NA
CNAV NC 11,0 55,2 70,6
CNRSI 11,1 13,2 47,2 NA
CCMSA NC 16,2 60,5 NA

Source : RIOSS 2013, calculs mission. La CNAV et la CCMSA n’ont pas renseigné le nombre de postes de travail.
L’ACOSS, la CNRSI et la CCMAS étant locataire, la SHON n’est pas renseignée. Sont surlignés en saumon, les ratios
moins performants que la moyenne de la sécurité sociale, en vert les ratios atteignant la cible France Domaine.

by

Les caisses nationales devraient étre attentives a leurs propres performances
d’occupation a des fins d’exemplarité et de modération des charges immobilieres, les
tétes de réseau étant toutes implantées a Paris et en petite couronne.

2.3.3. Les performances varient également peu selon le lieu d'implantation alors que
les implantations franciliennes sont plus cotiteuses

Sil'on distingue trois types de zones d’'implantation :

. I'lle-de-France, qui se caractérise par un colit de I'immobilier au m? élevé et peu de
réserve fonciere ;

. les métropoles, de Lyon, Aix-Marseille, Bordeaux, Rennes, Toulouse, Nantes, Brest, Lille,
Rouen, Grenoble, Strasbourg, Montpellier et Nice, instituées par la loi de modernisation
de l'action publique territoriale et d’affirmation des métropoles du 27 janvier 20148,
ensembles communaux d’au moins 400 000 habitants sur une aire urbaine comptant
plus de 650 000 habitants, qui sont des aires urbaines dynamiques ou les cofits
immobiliers sont intermédiaires ;

. le reste des communes de province, ou les cofits immobiliers sont peu élevés et les
contraintes fonciéres relativement faibles ;

on s’attendrait a priori a des performances d’occupation meilleures en ile de France et, dans
une moindre mesure, dans les métropoles, car les contraintes d’espaces et de colits y sont
plus sensibles. Or il n’existe en réalité que tres peu de différences selon le lieu d'implantation.

8 A 'exception de Nice qui disposait déja du statut de métropole.
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Graphique 5 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux par zone géographique

SUN/agent en m? ~— [le-de-France
- Autres métropoles
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SUN/SB

SUN/PT en m?

SB/SHON

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés.

Tableau 11 : Ratios de performance d’occupation selon le type de site

SUN/PT en m? |SUN/agentenm?| SUN/SUB en % | SUB/SHON en %
fle-de-France 12,1 13,4 58,6 80,5
Autres métropoles 11,5 13,1 59,3 81,2
Province 12,6 14,1 61,2 78,5
Ensemble 12,2 13,7 60,2 79,5

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont
écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et la SHON sont nuls ou non-renseignés. Sont surlignés en
saumon, les ratios moins performants que la moyenne de la sécurité sociale, en vert les ratios atteignant la cible
France Domaine.

Les efforts d’optimisation des surfaces devraient concerner tout particuliéerement les
sites se trouvant en Ile-de-France et dans les métropoles car le potentiel d’économies
en exploitation et de produits de cession est plus important.

2.3.4. Les performances d’occupation sont globalement meilleures sur les nouveaux
sites, mais cela est moins net pour les sites acquis en propriété

Les 245 sites intégrés depuis 2010 présentent des performances d’occupation plus
proches des cibles France Domaine que I'ensemble du parc, notamment en termes
d’occupation du bati et d’utilisation de I'espace utile, pour toutes les branches et régimes,
sauf la MSA et la branche famille, dont la densité d’aménagement et le taux
d’occupation des espaces de travail, notamment, sont moins performants sur les
nouveaux sites.
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Graphique 6 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux intégrés depuis 2010
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Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul et dont la date d’entrée est postérieure au
31/12/2009. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et
la SHON sont nuls ou non-renseignés.

Tableau 12 : Ratios de performance d’occupation des nouveaux sites comparés au stock

SUN/PT en m? SUN/agentenm? | SUN/SUBen % SUB/SHON en %

Tous | Nouveaux | Tous | Nouveaux | Tous | Nouveaux | Tous | Nouveaux

sites sites sites sites sites sites sites sites
Maladie 12,0 12,0 13,0 12,7| 59,6 63,7| 78,3 81,9
Famille 11,5 12,6 13,4 15,2| 60,8 61,3 78,9 83,5
Recouvrement 13,7 13,3 14,5 15,0 63,7 63,8 82,4 89,7
Vieillesse 11,2 9,1 13,2 11,8| 57,7 539| 78,2 -
MSA 14,6 15,7 17,1 21,1| 60,5 65,0 834 80,9
RSI 12,4 11,4| 14,5 13,3 64,1 64,4| 87,0 87,6
Securite 12,2 12,1| 13,7 13,7| 60,2 62,7| 79,5 84,1
sociale

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) hors sites donnés en location, avec un nombre d’agents non nul et dont la date d’entrée est postérieure au
31/12/2009. Pour les ratios SUN/PT et SB/SHON, sont écartés les sites pour lesquels le nombre de postes de travail et
la SHON sont nuls ou non-renseignés. Sont surlignés en saumon, les ratios qui respectent ou s’approchent des cibles
France Domaine sur I'ensemble des sites mais pas sur les nouveaux sites, en rouge les ratios qui sont encore moins
performants sur les nouveaux sites que sur 'ensemble du parc et en vert les ratios meilleurs sur les nouveaux sites que
sur I'ensemble.

Parmi ces sites, 65 ont été acquis en propriété par les branches et régimes (a I’exception de la
branche vieillesse) entre 2010 et 2013. Il s’agit de sites en majorité neufs, et en moyenne plus
petits que le reste du parc.

Par rapport a '’ensemble des bureaux sur le champ de la sécurité sociale, les nouveaux
sites acquis en propriété depuis 2010 apparaissent plus fonctionnels (ratio SUB/SHON
proche de la cible) et la part dédiée aux espaces de travail dans la surface utile totale plus
importante.
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Toutefois, la densité d’aménagement des espaces de travail et leur taux d’occupation
sont légérement moindres, alors méme que les tétes de réseau déclarent imposer le
respect des cibles France Domaine lors de I'étude des projets d’acquisition et de
construction.

Deux types de réseaux se distinguent :

L 4

la MSA ainsi que les branches famille® et recouvrement ont des performances
relativement moins bonnes sur leurs nouveaux sites. La MSA présente des ratios
moins performants pour tous les indicateurs, sauf la part des espaces de travail dans la
surface utile totale. Le ratio SUN/agent est notamment trés peu performant. De méme,
les ratios des sites récemment acquis par les branches famille et recouvrement sont
moins performants a I'exception de I'optimisation de la surface batie. Pour la branche
famille, le ratio SUN/SUB est notamment tres peu performant et plus faible que sur
I’ensemble des sites de la branche, tandis que pour la branche recouvrement c’est le
ratio SUN/PT qui est particulierement dégradé ;

a l'opposé, la branche maladie et le RSI voient leurs performances d’occupation
s’améliorer. Les sites acquis par la branche maladie sont plus performants que
I'ensemble, hormis le ratio SUN/PT qui est légérement supérieur mais reste proche de
la cible. Les nouveaux sites acquis par le RSI présentent des performances d’occupation
meilleures pour tous les indicateurs, comparées aux autres branches et régimes ainsi
qu’a I'ensemble de son parc.

Tableau 13 : Ratios de performance d’occupation des sites acquis en propriété depuis 2010

SUN/PT en m? | SUN/agentenm?| SUN/SUBen% | SUB/SHON en %
Maladie 12,4 13,4 61,0 82,0
Famille 14,0 15,1 57,0 82,0
Recouvrement 15,3 15,8 62,0 90,0
Vieillesse - - - -
MSA 15,7 20,2 66,0 81,0
RSI 11,1 13,0 64,0 88,0
Sécurité sociale 12,6 14,0 62,0 84,0

Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) en propriété (hors propriétaire bailleur) avec un nombre d’agents non nul et dont la date d’entrée est
postérieure au 31/12/2009. Valeurs SHON, SUB et SUN renseignées. Sont surlignés en rouge, les ratios moins
performants que la cible France Domaine, en vert les ratios l'atteignant ou la dépassant.

9 Alors pourtant que la MSA et la branche famille sont les deux seules a s’étre engagées sur un indicateur de
performance d’occupation dans le cadre de leurs COG en cours.
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Graphique 7 : Ecarts a la cible des ratios de surface des sites de bureaux
acquis en propriété depuis 2010
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Source : RIOSS 2013, calculs mission. Sites de bureaux (siéges sociaux, agences, annexes administratives, points
d’accueil) en propriété (hors propriétaire bailleur) avec un nombre d’agents non nul et dont la date d’entrée est
postérieure au 31/12/2009. Valeurs SHON, SUB et SUN renseignées - les 13 sites répondant aux critéres mais pour
lesquels toutes les surfaces ne sont pas renseignées ont été exclus du calcul. NB : aucun site correspondant d ces
critéres n’est recensé pour la branche vieillesse.

La tutelle devrait fixer des objectifs portant sur les quatre composantes de la
performance d’occupation et non seulement sur la densité d’occupation (SUN/agent).

Les caisses nationales et centrales devraient quant a elles veiller au strict respect de
I’ensemble des ratios pour les nouveaux sites, et plus particulierement pour les sites
acquis en propriété, en intégrant les perspectives de réduction des effectifs.

3. Bien que le ratio SUN / poste de travail ne leur soit pas directement
applicable, I'optimisation des surfaces autres que de bureau ne doit
pas étre négligée

Prés d’'un quart du parc (1,1 M de m?) est constitué de surfaces autres que de bureaux
occupés (ou dans lesquelles la surface consacrée aux bureaux est minoritaire),
essentiellement des sites sanitaires et sociaux (hors ceux gérés par les UGECAM), des sites
techniques ou spécifiques, des surfaces de bureaux vides ou données a bail ou encore des
points d’accueil sans agent affecté ou des logements. Chaque catégorie renvoie a des leviers
spécifiques de rationalisation.
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Tableau 14 : Répartition des surfaces autres que de bureaux occupés

. Surface En % du parc de la
Wypeteals brute en m? R sécuritel’:) sociale

Logements 4202 0,4 0,1
Sites de bureaux et sanitaires et sociaux donnés a bail 295 332 26,3 6,2
Sltes, sanlltfnres. et sociaux occupés par les organismes 288 113 34,6 8,2
de sécurité sociale

Sites annexes techniques ou spécifiques 187 138 16,7 4,0
Points d’accueil sans agents affectés 35165 3,1 0,7
Sites de bureaux vides 212 663 18,9 4.5
Ensemble 1122 613 100,0 23,7

Source : Recensement 2014 - Données RIOSS 2013, calculs mission.

3.1. Leslogements et les sites donnés a bail devraient faire I'objet d’'un examen
attentif

Un peu plus de 4 000 m? (0,1 % du parc et 0,4 % des surfaces non-administratives) sont
occupés par des logements, dont le recensement ne permet pas toujours de distinguer s’ils
sont loués a des tiers ou utilisés comme logements de fonction. A I'exception de certains
logements pour nécessité de service situés sur des sites a vocation sanitaire ou sociale,
les autres ont vocation a étre cédés ou convertis a usage de bureaux lorsque des besoins
existent localement. Cette démarche est d’ailleurs déja en cours?°.

Prés de 76 000 m? de surfaces de bureaux sont louées a des tiers, autres organismes de la
sécurité sociale (cf. encadré sur les immeubles de rapport de la CNAMTS) ou - s’agissant
principalement de la MSA -, institutions partenaires (Groupama, chambres d’agriculture) et
surtout associations ayant pris naissance a la MSA mais devenues autonomes depuis (par
exemple Présence verte, Alnés ruraux ou Clévacances).

Encadré 2 : Les immeubles de rapport de la CNAMTS

La CNAMTS recense deux immeubles de rapport dans son patrimoine :

Le premier, d’une superficie de 1 318 m? de surface brute situé rue de la Tour des Dame dans le 9éme
arrondissement de Paris, est loué, pour un montant annuel inférieur de plus de 50 % au prix de
marché, au Centre des liaisons européennes et internationales de la sécurité sociale (CLEISS)'! et sa
valeur est évaluée a 6,7 M€12,

Le second, situé rue Cabanel dans 15éme arrondissements de Paris et d’une surface de 9 331 m2est
occupé par I'Institut national de la transfusion sanguine? contre un loyer symbolique de 37 000 € par
an pour 8145 m? (soit moins de 5 € du m?). Sa valeur est estimée a 22 M€14.

Enfin la sécurité sociale loue ou met a disposition prés de 220 00 m? de sites sanitaires
et sociaux au profit d’associations ou de collectivités territoriales. Il s’agit de créches,
halte-garderie, centres de vacances, centres d’examens de santé...

1010 ¢f annexe 3 sur les opérations immobiliéres.

11 Dont la CNAMTS est le principal financeur.

12 Estimation de France Domaine de 2008, confirmée par un cabinet privé en 2011.
13 Groupement d’intérét public dont la CNAMTS est le principal financeur.

14 Estimé par les Domaines a 29 M€ en 2008, 'immeuble a été évalué a 22 M€ par un expert en 2011.
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Si les formules de partage ou de mise a disposition de locaux entre partenaires de la sécurité
sociale sont a encourager lorsqu’elles permettent une optimisation des surfaces disponibles
et, a fortiori, lorsqu’elles s’accompagnent d’'une mutualisation des fonctions support et/ ou de
synergies métier, il conviendrait de s’assurer que les conditions financiéres de ces locations
sont conformes a la politique comme aux intéréts financiers de I'organisme bailleur.

S’agissant des surfaces louées ou mises a disposition d’associations, il ressort des
déplacements de terrain conduits par la mission que les montants facturés ne couvrent pas
nécessairement les charges d’exploitation du batiment et que la faiblesse des loyers ou
participations aux charges demandés s’apparentent a des subventions indirectes dont
I'opportunité pourrait mériter un examen plus approfondi.

Le retrait des organismes de sécurité sociale de la gestion directe de ces équipements peut se
heurter a la réticence ou la difficulté des repreneurs a acquérir les biens immobiliers
correspondants’s. Les organismes pourraient toutefois recourir davantage aux baux
emphytéotiques?é, qui présentent plusieurs avantages :

. les biens ne sont pas cédés, le patrimoine des organismes n’est donc pas affecté et les
partenaires n’ont pas a acheter le bien ;

. tous les colits d’entretien sont a la charge de 'emphytéote, notamment les cofits
d’entretien lourd et de rénovation, ce qui réduit les charges supportées par les
organismes de sécurité sociale s’ils ne sont pas les financeurs uniques des organismes
occupants, tout en favorisant la réalisation d’aménagements et de travaux qu’ils ne sont
pas en mesure ou ne souhaitent pas financer dans un contexte de désengagement de la
gestion directe.

L’opportunité d’'un recours aux baux emphytéotiques pourrait étre examinée pour la
mise a disposition des locaux des organismes aux acteurs de I'action sociale, lorsque
ceux-ci ne peuvent pas se porter acquéreurs.

3.2. Les surfaces a vocation sanitaire et sociale en gestion directe, encore
importantes, devraient continuer de diminuer

Plus d'un tiers des surfaces non administratives (prés de 390 000 m?), relevant
majoritairement des branches famille et maladie et de la MSA, est occupé par des sites a
vocation sanitaire et sociale qu’elles gérent elles-mémes. Prés de 70 % (plus de 269 000 m?)
sont des centres de santé, des centres dentaires, des creches, des centres de vacances, des
centres médico-sociaux, des établissements sanitaires, des foyers de jeunes travailleurs ou
des maisons de retraite encore gérés par les organismes. Les surfaces restantes sont dédiées
aux services médicaux et sociaux des organismes.

Au total 6 764 agents y sont affectés et disposent en moyenne de 57,4 m? de surface brute par
agent. En I'absence de données sur I'utilisation optimale de 'espace pour ce type de site, la
mission n’est pas en mesure d’apprécier le degré d’optimisation de ces surfaces. Par ailleurs,
la gestion directe d’'une partie de ces activités a vocation a reculer au fil du temps.

15 Cf. notamment annexe 8 sur la branche famille.

16 Le bail emphytéotique est un contrat de droit privé régi par I'article L. 451-1 du code rural fonctionnant sur le
mode suivant : 'emphytéote verse un loyer au bailleur en échange d’'un droit réel sur le bien, qui lui confere un
statut de quasi-propriétaire (droit de modifier le fonds, d’hypothéquer, de louer ou de sous-louer le bien, etc.)
pour une période définie, généralement 99 ans. En échange du transfert de responsabilité du propriétaire, le loyer
est souvent modique.
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Pour autant, I'importance de ces biens au sein du parc actuel de la sécurité sociale
devrait conduire la tutelle et les organismes a ne pas s’exonérer d’une réflexion sur la
pertinence de leur détention au regard de leurs priorités d’action sociale, sur leur
adéquation aux besoins et sur 'optimisation de I'occupation des batiments.

3.3. Les surfaces techniques et annexes présentent un fort enjeu de

mutualisation

Ces surfaces spécifiques occupent prés de 190 000 m? (17 % des surfaces autres que de
bureau et 4 % de I'’ensemble du parc), qui se décomposent comme suit :

L 4

*

une fraction minime (462 m?) est constituée de parkings ;

26 sites totalisant environ 20 000 m? sont des annexes telles que des salles de
formation, des locaux pour comité d’entreprise, des salles de réunion ou des
restaurants d’entreprise, essentiellement détenus par les branches maladie et famille ;

Les perspectives de mutualisation interbranches des salles de formation, salles
de réunion et restaurants d’entreprise devraient étre étudiées localement.

plus de 50 000 m? (1% de I'ensemble du parc) répartis sur 107 sites sont
exclusivement dédiés a l'archivage!’ et sont détenus dans leur majorité par la
branche maladie. Ces surfaces ont vocation a se réduire avec la numérisation du flux
d’archives et le développement des échanges dématérialisés. Toutefois, au vu des
entretiens conduits par la mission, la gestion des archives reste la plupart du temps du
ressort des organismes locaux. A titre d’exemple, le RSI Limousin loue pour 7 412 € par
an 188 m? d’entrepdts d’archivage, alors méme que d’autres organismes disposent de
surfaces inutilisées a proximité ;

Des actions pourraient étre conduites de maniére coordonnée pour gérer de maniére
plus économe en meétres linéaires le stock d’archives papier existant. Ainsi,
I'externalisation de I'archivage, ou la création de locaux d’archivage communs entre
branches et régimes au niveau local pourraient étre étudiées. Une autre piste serait de
développer la mutualisation du stockage au niveau national, a l'instar de la stratégie
adoptée par la branche vieillesse, qui a opté pour la sauvegarde sous microfilms des
dossiers retraite de ses assurés (qui représentent la part la plus importante de ses
archives) sur un site unique pour I'ensemble du territoire.

Sous réserve d’en vérifier la faisabilité et le calendrier, diminuer de moitié les
surfaces dédiées a I'archivage en développant la dématérialisation des archives
et en mutualisant les locaux pourrait entrainer une réduction de surface de
25000 m?. Sous I'hypothése que les dépenses d’exploitation au m? observé sur les
quatre sites d’archives du RSI'® soient représentatives du cofit d’exploitation moyen
d’un site d’archivage pour la sécurité sociale, cela représenterait une économie de
fonctionnement annuelle a terme de 7,7 M€ et pourrait générer des produits de
cession.

Tableau 15 : Impact potentiel de la réduction de la surface d’archivage

Réduction en m? SB

Coiit d’exploitation immobilier | Economie de fonctionnement annuelle
aum?en 2013 a terme (a coiit constant) en M€

25000 306 7,7

Source : Données RIOSS 2013 et données CNRSI - calculs mission.

17 Les surfaces dédiées a I'archivage au sein des sites de bureaux ne sont pas recensées.

18 Hors charges de personnel des organismes.
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. 114 000 m? sont consacrés aux 52 centres informatiques (2,5 % de I'ensemble du
parc). La surface brute moyenne par agent est d’environ 37 m?. En I'absence de ratio-
cible de surface pour ces batiments, il n’est pas possible d’évaluer s’ils sont occupés de
maniére optimale. Toutefois, les centres étant nombreux, un pilotage de branche dans
un premier temps - a l'instar de ce qu’a fait le RSI a sa création et qu’est en train de
mettre en ceuvre la CNAF - puis, a terme, une réflexion interbranches et régimes sur les
rationalisations possibles devrait étre menée.

Le nombre élevé et la dispersion de ces sites apparait comme un héritage de I'histoire
de chaque branche et régime. La rationalisation des structures juridiques, conduite par
exemple a la MSA, ne s’est pas traduite par une rationalisation importante des
implantations.

La mise a niveau des installations techniques nécessitant des investissements
importants??, 'enjeu de mutualisation interbranches et régimes n’en est que plus
grand.

A titre d’illustration, et bien que cela ne concerne que les infrastructures
d’hébergement, 'Etat a élaboré un schéma directeur en novembre 2013 qui prévoit la
réduction des surfaces de ce parc de 39 % en dix ans, notamment grace a la
mutualisation des surfaces de stockage, ce qui permettrait de réduire a terme les cofits
annuels d’hébergement de 30 %.

Tableau 16 : Impact du schéma de rationalisation des infrastructures d’hébergement
informatiques de I’Etat

Economie annuelle
a terme, a coiit
constant en M€

Surface brute | Surface brute Ecart % de Coiit complet
2013 en m? | a terme en m? réduction | d’exploitation au m?

21450 13 000 -8 450 -39 % 3730 30

Source : Schéma directeur des infrastructures d’hébergement de I'Etat, DISIC, 2013 - Données RIOSS 2013, calculs
mission.

Rationaliser les surfaces dédiées a linformatique, et notamment des infrastructures
d’hébergement, pourrait permettre de dégager des économies significatives.

A titre indicatif, car une identification plus fine des fonctions - et donc des surfaces et
équipements mutualisables - serait nécessaire pour affiner le chiffrage, une réduction de
10 % des surfaces consacrées aux centres informatiques générerait de l'ordre de 2,5 M€
d’économies sur les colits d’exploitation immobiliers20.

3.4. Les points d’accueils sans agents affectés pourraient diminuer
significativement

Environ 35 000 m? sont occupés par des agences et points d’accueil sans agent affecté,
lieux de passage pour des agents itinérants effectuant des permanences. Il s’agit
d’implantations nombreuses et de petite taille (288 sites de 120 m? environ). Les stratégies
d’accueil multicanal développées par les branches et régimes réduisent le besoin
d’implantations physiques. En outre les organismes s’orientent, pour les points d’accueil
physique maintenus, vers des plages de rendez-vous réalisés dans des locaux de partenaires
publics.

19 ¢f. annexe 3, sur les montants consacrés aux centres informatiques dans le cadre des PNI.

20 Le colt d’exploitation immobiliere 2013 des 117 000 m? de centres informatiques est de 25,5 M€,
soit 217,7 € / m>.
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Sous I'hypothése que le coflit d’exploitation immobilier au m? des points d’accueil détenus en
propriété ou loués est similaire a celui observé sur I'ensemble du parc de la sécurité sociale2!
(95 % des sites), et qu'il est divisé par trois pour les sites occupés a titre gratuit?2, ces points
d’accueil représentent un coiit annuel proche de 6 M€.

Deux scénarios sont envisageables :

. la fermeture de I'ensemble des agences et points d’accueil occupés de maniére non-
permanente mais détenus en propriété ou location et le report de leur activité sur les
autres canaux d’accueil ou les autres accueils permanents du réseau représenterait une
économie de prés de 6 M€ ;

. un scénario plus réaliste, inspiré de ce que les organismes commencent a mettre en
ceuvre, consistant a fermer ces agences et points d’accueil et a en remplacer la moitié
par des permanences occupées a titre gratuit dans les mairies, chez les partenaires
consulaires ou les autres organismes de sécurité sociale, contre une indemnité
d’occupation. Sous I'’hypothése que celle-ci permette de diminuer des deux tiers les
cofits d’'occupation immobilier, I'économie a terme serait d’environ 5 M€.

Tableau 17 : Impact de la réduction des surfaces d’accueil

Réduction ) C01.1t . SB occupée a titre Colit Econo‘m e
et d’exploitation . , L annuelle a terme
Scénario| delaSBen | . - 2 gracieux en d’exploitation | .. .
m? immobilier au m remplacement en € au m2 (a coiit constant)
en 2013 p " en M€
1 33500 170 0 60 57
2 33500 170 17 000 60 4,7

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

3.5. Le nombre de sites vides pourrait étre réduit en raccourcissant les délais
de cession

Le parc de la sécurité sociale compte prés de 213 000 m? de sites vides, dont 91 000 m?
de sieges sociaux, sites de production et annexes administratives, soit un taux de
vacance sur ce dernier type de sites de 3,2 % de la surface brute, supérieur au ratio de
référence sur le parc privé de bureaux?3. Il s’agit de sites mis en vente (18 000 m* au RSI
notamment), de sites en travaux, de sites inutilisés ou encore de sites acquis en 2013 et
intégrés en 2014 (huit dans le recensement).

Ces surfaces représentent une charge budgétaire non négligeable. A titre d’illustration, sous
I'hypothése que le colit d’exploitation immobilier au m? de ces batiments vides ne représente
que 30 % du coit d’exploitation moyen24, ces 213 000 m? représentent un colt annuel de
prés de 11 M£. Il est a noter que la COG 2012-2015 du RSI avait budgété au total 6,4 M€ (dont
330 000 € sur l'année 2015) pour faire face aux charges immobiliéres des anciens sites
inoccupés suite a l'installation dans un nouveau siéege.

21 Ce qui est le cas au RSI, seul régime pour lequel le détail des colits par sites est connu.

22 Fcart constaté au RSI en 2013, entre le cofit d’exploitation moyen des agences et points d’accueil loués ou
détenus en propriété sans agent affecté et celui des agents et points d’accueil mis a disposition a titre gratuit.

23 Dans la fiche technique sur l'optimisation des surfaces et des colits d’exploitation annexée au Guide
méthodologique réalisé par le cabinet Kurt Salmon pour le compte de 'UCANSS en 2012, le taux de vacance moyen
de référence cité est de 2%.

24 Proportion observée sur le parc du RSI.
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Si le taux de vacance des siéges sociaux, sites de production et annexes administratives était
ramené a 2 %, les surfaces vacantes de ce type seraient réduites de plus de 34 000 m? soit
6 M€ de dépenses d’exploitation immobiliere évitées sur une année entiere, hors charges de
personnel.

La réduction de ces surfaces nécessiterait notamment un raccourcissement des délais
de cession pour les sites devenus inutiles?’, ainsi qu'un suivi étroit du déroulement des
chantiers de travaux pour réduire les vacances temporaires et diminuer les dépenses
d’exploitation de I'immobilier.

Les 1,1 M de m? de surfaces autres que de bureaux occupés de maniére permanente pourraient ainsi
étre fortement réduits par :

= J'accélération des cessions des surfaces inoccupées ;

= une politique d’archivage et une stratégie informatique plus économes en surface grace aux
mutualisations ;

= ]a poursuite du désengagement de la gestion directe des activités sanitaires et sociales et la cession
ou la location sous bail emphytéotique de ce type de sites aux repreneurs des activités ;

= la poursuite de la rationalisation des points d’accueil sans agent affecté a plein temps.

Pour les 3,6 M de m? de surfaces de bureaux, les enjeux d’optimisation portent aux deux tiers sur
I'optimisation de la surface utile (SUN/ SUB) qui devrait donc faire 'objet d’'une attention plus grande.
L’optimisation de ce ratio implique des partis d’aménagement plus économes en surfaces (halls,
circulations) et davantage de modération et/ou de mutualisation dans l'adjonction aux surfaces de
bureau de surfaces spécifiques (salles de conférences, salles de conseil d’administration, salles de
formation...).

La densification de I'occupation des surfaces de travail constitue également un enjeu réel mais de
moindre ampleur. Elle passe par une reconfiguration des espaces de bureau (bureaux partagés, voire
espaces de travail ouverts).

I convient toutefois de souligner que les surfaces ainsi libérées, si elles ne concernent qu’'une partie de
la surface des sites concernés, ne peuvent contribuer a I'amélioration de la performance d’occupation
des organismes que si la structure du site permet de les céder ou de les restituer aux bailleurs (par
étage, plateau), le levier majeur d’optimisation demeurant la libération de sites complets.

Le développement du télétravail, actuellement expérimenté par certains organismes locaux et
fonctionnellement envisageable pour de nombreux postes de back office comme d’accueil par courriel
et téléphone, pourrait par ailleurs contribuer a la réduction des besoins en surfaces.

Compte tenu de leur poids dans I'ensemble du parc et de la moindre performance d’occupation de
leurs sites récents, la tutelle devrait engager la branche famille et surtout la MSA a un meilleur respect
des objectifs.

25 Cf. annexe 3 sur les opérations immobiliéres.
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1. Les organismes locaux sont propriétaires de leurs biens mais la
majeure partie des opérations immobilieres est autorisée et financée
par les caisses nationales

Les organismes locaux de sécurité sociale, juridiquement autonomes et dotés d’un
conseil d’administration, sont propriétaires de leurs biens et maitres d’ouvrages de
leurs opérations immobiliéres.

S’agissant du régime général, 'article R. 217-1 du code de la sécurité sociale dispose que : « en
vue de l'installation de leurs services administratifs, les organismes de sécurité sociale peuvent
acquérir ou prendre a bail des terrains ou des immeubles bdtis, construire des immeubles ou les
aliéner. Ils peuvent également réaliser des ventes ou des échanges d'immeubles dont ils n'ont
plus l'utilisation ».

Pour autant, les caisses nationales et centrales disposent de pouvoirs étendus en
matiére immobiliére. Elles définissent la politique immobiliere de la branche ou du
régime qu’elles pilotent, autorisent et financent la majorité des investissements
immobiliers, sur une enveloppe pluriannuelle, le plan national immobilier (PNI)1, arrété
dans le cadre de I'élaboration des COG)2.

1.1. Les seuils d’autorisation des opérations varient selon les branches et
régimes, de méme que les roles respectifs du directeur général et du
conseil d’administration national

Pour le régime général, les opérations immobilieres des organismes locaux doivent, en
application du méme article R.217-1 du code de la sécurité sociale « étre décidées par le
conseil ou le conseil d'administration ». L'article R.217-2 précise qu’'« une délibération du
conseil d'administration ou une décision du directeur général de la caisse nationale compétente
définit les opérations immobiliéres mentionnées a l'article R. 217-1 ci-dessus qui ne pourront
étre réalisées qu'avec son agrément préalable ».

Historiquement, I'organisation du réseau MSA reposait sur une autonomie large des
organismes locaux, qui décidaient et finangaient leurs opérations d'investissement sur leur
fonds propres. Les derniéres années ont toutefois été marquées par un renforcement du
role de la caisse centrale et le transfert des réserves financiéres détenues par les caisses
locales de MSA a la caisse centrale. L’article L. 723-48 du code rural créé par la loi n°2008-
1330 du 17 décembre 2008 dispose que « la caisse centrale de la mutualité sociale agricole
exerce un contréle sur les opérations immobiliéres des caisses de mutualité sociale agricole et de
leurs sociétés civiles immobiliéres ainsi que sur la gestion de leur patrimoine immobilier. Elle
établit le plan immobilier national des organismes de mutualité sociale agricole et autorise les
financements nécessaires aux opérations immobiliéres qu'elle inscrit sur ce plan ».

Les seuils d’autorisation fixés en application de ces dispositions varient selon les
branches et régimes, ainsi que les réles respectifs du directeur général et du conseil
d’administration national.

1 Le RSI présente des spécificités par rapport a ce modeéle. Ses opérations d’investissement immobilier ont été
financées sur le fonds de restructuration immobiliere (FRI) sur la période de la COG 2007-2011; ce fonds a
également financé des dépenses locatives. Sur la COG 2012-2015, I'enveloppe a été arrétée en deux temps (une
enveloppe 2012-2014 et une enveloppe 2015).

2 Le RSI présente des spécificités par rapport a ce modéle. Ses opérations d’investissement immobilier ont été
financées sur le fonds de restructuration immobiliére (FRI) sur la période de la COG 2007-2011; ce fonds a
également financé des dépenses locatives. Sur la COG 2012-2015, I'enveloppe a été arrétée en deux temps (une
enveloppe 2012-2014 et une enveloppe 2015).
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Dans toutes les branches et régimes, le conseil d’administration national se prononce sur un
document de cadrage stratégique et/ ou sur le PNI au moment de son élaboration dans le
cadre de la négociation de la COG. En revanche, au stade de la validation individuelle des
opérations, se traduisant par la délégation d’'une autorisation de programme :

. le conseil d’administration n’intervient pas a la MSA, au RSI et a la CNAMTS. A la MSA, il
a donné délégation au directeur général pour approuver les opérations « s’inscrivant
dans la politique immobiliére institutionnelle 2011-2015 » au-dela d'un certain montant.
A la CNAMTS, le directeur général est chargé « de prendre toutes décisions et d'assurer
toutes les opérations relatives a l'organisation et au fonctionnement de la caisse
nationale, d sa gestion administrative, financiére et immobiliére » (art L. 221-3-1 du code
de la sécurité sociale) « prend les actes d'acquisition et d'aliénation des biens mobiliers et
immobiliers » (article R 221-10 du méme code) ;

. dans les trois autres branches du régime général, le conseil d’'administration est amené
a se prononcer sur les opérations les plus importantes.

Tableau 1 : Mode et seuils de validation des OPIM

Directeur général Conseil d’administration
Branche / . : . -
régime A_cqulsmons, Locations A_cqulsltlons, Locations
cessions et travaux (loyer annuel) | cessions ettravaux | (loyer annuel)
Maladie Pas de plancher > 25000 €
Famille <610000 € Zt3<010£?3?0€00€ >610000 € > 183000 €
Vieillesse <200000 € <200000 € >200000 € >200000 €
Recouvrement | < 700 000 € Zt2<04%%00%0 € >700000 € >400000 €
MSA > 150000 € >12 000 €
RSI Pas de seuil établi Pas de seuil établi | Au cas par cas Au cas par cas

Source : Entretiens mission.

1.2. La programmation des opérations d’'investissement, résulte des demandes
formulées par les organismes locaux

En amont de la négociation des COG, les caisses nationales et centrales recensent les besoins
exprimés par les organismes locaux.

A ce stade, la sélection des demandes par les tétes de réseau apparait faible, le montant
cumulé des demandes étant un élément de la négociation avec la tutelle - représentée
par la direction du budget (DB) et la DSS. Le fait qu’aucun ou trés peu de dossiers soient
écartés s’explique toutefois aussi par les échanges intervenant entre organismes locaux et
caisses nationales en amont du dép6t d'un dossier d’opération.

Certaines branches et régimes établissent un ordre de priorité, qui se fonde sur le
degré de maturité du projet - et donc sa probabilité d’étre effectivement réalisé sur la
durée de la COG et de permettre la consommation effective des autorisations de programme -
davantage que sur son degré de conformité avec les orientations stratégiques. Les branches
maladie et famille, en particulier, optimisent 'enveloppe en substituant en cours de COG de
nouvelles opérations a des projets abandonnés ou retardés.
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Le mode de financement national, s’il favorise en principe la cohérence des décisions
soumises a la validation d’instances nationales, présente l'inconvénient d’étre peu
responsabilisant pour les organismes demandeurs: n’assumant pas directement la
charge pour les opérations concernées, ils ne sont pas incités a la modération dans
I’élaboration de leurs projets. De plus, le fait que les loyers pesent sur leurs dépenses de
fonctionnement - soumises, pour le régime général, a une diminution de 15 % sur la période
de la COG par rapport a l'exécution 2013 alors que les dotations aux amortissements
constituent des dépenses évaluatives non soumises a la norme de dépense, peut introduire
un biais en faveur de la propriété.

La tutelle n’est pas en mesure, de son coté, d’expertiser dans le détail la pertinence toutes les
demandes d’investissements. La négociation de I'enveloppe des PNI parait se fonder sur
la détermination d’un taux de réfaction sur le montant global des demandes exprimées
davantage que sur une appréciation explicite de la réalité des besoins (état du parc,
projets de réorganisation...). Ce mode de négociation n’est pas non plus incitatif a la
modération des demandes, le montant obtenu paraissant largement déterminé par celui des
demandes présentées.

Certains projets font toutefois I'objet d'un dialogue de gestion spécifique, qui permet
d’examiner leur contenu plus en détail, mais qui se traduit par une enveloppe distincte : c’est
le cas du «programme d'acquisition (hors plan) » de la branche recouvrement, dont le
montant figure a titre indicatif dans sa derniére COG.

Encadré 1: Le « programme d’acquisition hors plan » de la branche recouvrement

Ce programme inscrit dans l'annexe budgétaire de la COG 2014-2017 se décompose en trois
enveloppes conditionnelles correspondant a trois projets immobiliers d’envergure : I'acquisition du
siege de 'URSSAF Ile-de-France a Lagny, pour un montant estimé de 80 M€ ; le regroupement des
directions départementales du Val-d’Oise et des Hauts-de-Seine (30 M€) et I'acquisition de locaux de
Nice (10 M€).

Ces projets doivent faire 'objet d’'une instruction complémentaire et les autorités de tutelle souhaitent

les soumettre a I'avis du Conseil immobilier de I'Etat (CIE).

Les acquisitions sont gagées par des économies de loyers attendues de 25,86 M€, qui ne seront
pas prises en compte dans I'effort de réduction des dépenses de fonctionnement courant (-15 %
sur trois ans), pour éviter un « effet d’aubaine » sur I'atteinte de I'objectif par les URSSAF concernées.

1.3. Le montant annuel moyen de crédits nationaux, en augmentation,
présente des écarts importants entre branches et régimes

L’examen des enveloppes nationales attribuées dans le cadre des derniéres COG (hors
produits de cessions alimentant les PNI en cours de COG) montre a la fois des variations
importantes d’'une COG a I'autre et des disparités dans les montants rapportés au
nombre d’agents ou a la surface détenue en propriétés.

Le montant des crédits inscrits aux PNI sur les COG en cours se monte a 231,5 M€ en
moyenne annuelle.

3 Les montants ont été rapportés a la surface brute en propriété plutot qu’a la surface brute totale, afin de ne pas
introduire de distorsion dans les comparaisons entre branches et régimes, les crédits du PNI finangant
essentiellement des opérations concernant le parc en propriété et la part de leur parc en propriété n’étant pas
homogéne et. Il convient néanmoins de signaler que les organismes de sécurité sociale financent certaines
opérations d’aménagement sur des crédits du PNI (notamment des travaux d’accessibilité lorsque les baux
prévoient qu’ils sont a la charge de 'occupant).
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Graphique 1 : Montant annuel moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier
inscrits sur les COG en cours
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Source : Moyenne annuelle des crédits nationaux inscrits sur la COG en cours, hors abondement par les produits de
cessions. CNAMTS : COG 2014-2017 ; CNAF : COG 2013-2017 ; CNAV : COG 2014-2017 ; ACOSS : COG 2014-2017 ; MSA :
COG 2011-2015 ; RSI : 2012-2015. Calculs mission.

Le montant moyen de crédits inscrits aux PNI (hors produits de cessions) est de 1 397 € par
agent et de 59 € par m? de surface brute détenue en propriété. Cette moyenne recouvre des
variations importantes : ces ratios sont nettement plus élevés pour la branche vieillesse,
ainsi que pour la branche recouvrement dans I’hypothése ou le « plan acquisition »
serait effectivement exécuté. Ils sont plus faibles s’agissant de la branche maladie.

Graphique 2 : Montant moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier inscrits dans
les COG en cours de crédits, par agent et par m? de surface brute en propriété
(moyenne = base 100)
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Source : Montant PNI : Moyenne annuelle des crédits nationaux inscrits sur la COG en cours, hors abondement par les
produits de cessions. CNAMTS : COG 2014-2017 ; CNAF : COG 2013-2017 ; CNAV : COG 2014-2017 ; ACOSS : COG 2014-
2017 ; MSA : COG 2011-2015; RSI : 2012-2015. Effectifs : CDI + CCD 2013 (rapport emploi 2014 de 'UCANSS pour le
régime général ; MSA ; RSI). Surface : RIOSS 2013, SB des sites détenus en propriété recalculée par la mission. NB : les
surfaces des CARSAT et CGSS / CCSS étant respectivement attribuées aux branches vieillesse et maladie sous RIOSS les
ratios €/ m? SB sont sous-estimés pour ces deux branches.
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Tableau 2 : Montant moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier inscrits dans les
COG en cours, par agent et par m? de surface brute

L . Ratio € / agent Ratio € / m? SB en
Branche / Régime 2013 propriété 2013
Maladie 931 46
Famille 1318 43
Vieillesse 2 450 89
Recouvrement (hors plan acquisition) 1386 73
Recouvrement (plan acquisition compris) 3504 185
MSA 1293 45
RSI 1059 72
Moyenne (plan acquisition recouvrement inclus) 1397 59

Source : Idem graphique précédent.

Le montant moyen annuel varie fortement d’'une COG a l'autre et est globalement en

hausse :

. il doublera pour la branche recouvrement si le plan acquisition est confirmé en cours
de COG dans son montant prévisionnel, apres une précédente hausse d’'un tiers entre
les deux COG précédentes ; il a augmenté d’un tiers pour la branche vieillesse ;

. il est en hausse de 11 % pour la branche maladie, ce qui compense en partie la baisse
des produits de cession attendus (cf. infra) ;

. il est stable pour la branche famille, apres une baisse de 10 % entre les deux COG
précédentes ;

. il ne baisse que pour le RSI (-68 %), le montant exceptionnel du FRI correspondant aux

regroupements immobiliers opérés sur la COG précédente.

Tableau 3 : Evolution du montant annuel moyen des crédits nationaux d’investissement
immobilier inscrits dans les COG

2 Montant Evolution du
Montant des crédits
Branche / . . . annuel montant annuel
, . COG nationaux inscrits )
régime dans les COG en M€ moyen moyen d’'une COG
en M€ al’autre
Maladie C0G 2010-2013 270,00 67,50 NA
COG 2014-2017 300,00 75,00 +11,0 %
COG 2005-2008 200,00 50,00 NA
Famille COG 2009-2012 180,00 45,00 -10,0 %
C0G 2013-2017 225,50 45,10 +0,2 %
Vieillesse COG 2009-2013 124,30 24,86 NA
COG 2014-2017 132,20 33,05 +329 %
COG 2006-2009 73,00 18,25 NA
C0G 2010-2013 95,00 23,75 +30,1 %
Recouvrement C,OG 20.1.4?017’10"5 plan 78,50 19,63 -17,4 %
d’acquisition
COG 2014-2017 avec plan 198,50 49,63 +109 %
d’acquisition
FRI12007-2011 (exécution
RSI de la part Investissement) 99,20 19,84 NA
2012-2015 25,2 6,30 -68,2 %

Source : COG du régime général. RSI : FRI 2007-2011 et enveloppes d’investissement immobilier 2012-2014 et 2015.
Le PNI en cours est le premier pour la MSA.
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1.4. Les enveloppes nationales sont complétées par des produits de cession et
des financements locaux

1.4.1. L’abondement par des produits de cession est limité sauf pour la branche
maladie et le RSI

Le financement national est complété par des produits de cession selon des regles qui ont
varié au cours du temps et selon les branches et régimes. La régle actuelle pour le régime
général est 'abondement du PNI par les produits de cession, valeur nette comptable
déduite. Sur la COG 2006-2009, la branche maladie a toutefois été autorisée a utiliser la
totalité de ses produits de cession bruts. En sens inverse, le produit de cession de I'ancien
siége de ’ACOSS boulevard Richard Lenoir est venu en atténuation du prélevement sur les
cotisations de la contribution des caisses nationales en faveur du budget national de gestion.

La situation du RSI est différente puisque le FRI a été intégralement financé sur des
produits de cession.

Pour le régime général et la MSA, 'abondement des PNI par les produits de cession est
relativement limité compte tenu du volume lui-méme limité des cessions réalisées,
sauf pour la branche maladie (cf infra). Compte tenu des difficultés a recueillir des
informations fiables sur les cessions réalisées et sur leur présentation en produit brut ou net
de la valeur nette comptable, la synthése présentée infra n’est qu’'indicative.

Tableau 4 : Montant moyen des crédits nationaux d’investissement immobilier, produits de
cession inclus, par agent et par m? de surface brute

Abondement de Ratio € agent | Ratio € m* SB
Branche / I’enveloppe 2013, produits | 2013, produits
At COG . . .
Régime nationale par des de cession de cession
produits de cession inclus inclus
Maladie C0G 2010-2013 38,9 % 1164 57
COG 2014-2017 (prévision) 19,0 % 1108 54
COG 2005-2008 2,1% 1492 49
Famille COG 2009-2012 4,9 % 1380 45
COG 2013-2017 ND ND ND
COG 2006-2009 7,4 % 1384 73
COG 2010-2013 1,4 % 1701 90
Recouvrement C,OG 2(.)1.4._2017 hors plan ND ND ND
d’acquisition
Plan d’acquisition 0,0 % 2118 112
Total 2014-2017 ND ND ND
COG 2011-2015 (prévision) 179 % 1524 53
MSA COG 2011-2015 (produit
des cessions réalisées en 4,0 % 1345 47
février 2015)

Source : Abondement par les produits de cession : informations transmises par les branches et la MSA ; branche
vieillesse : données non disponibles. Calculs mission. NB : les surfaces des CARSAT et CGSS / CCSS étant respectivement
attribuées aux branches vieillesse et maladie sous RIOSS les ratios €/ m? SB sont sous-estimés pour ces deux branches.
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La prise en compte de I'abondement des PNI par les produits de cession rééquilibre
sensiblement les ratios moyens par agent et par m?.

Graphique 3 : Montant moyen des crédits nationaux d’'investissement immobilier, produits de
cession inclus, par agent et par m? de surface brute, sur la derniére COG achevée
(moyenne = base 100)
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Source : CNAMTS : COG 2010-2013 ; CNAF : COG 2009-2012 ; CNAV : COG 2009-2013 ; ACOSS : COG 2010-2013 ; MSA :
COG 2011-2015 (premier PNI), les produits de cession sont ceux effectivement réalisés a février 2015.

1.4.2. La part des financements locaux est difficile a quantifier

La CNAF impose un abondement par chaque organisme local des opérations d’investissement
inscrites au PNI, sous forme d’'une franchise*. Par ailleurs, le budget des opérations inscrites
au PNI peut étre complété par des fonds locaux. Au total, sur les deux derniers PNI achevés, la
part de ces fonds locaux a représenté un abondement de 'ordre de 20 % de I’enveloppe
nationale complétée des produits de cession.

Tableau 5 : Part des fonds locaux et franchises dans les PNI de la branche famille

Fonds nationaux du PNI en M€ . Abondement par
Fonds locaux | Franchise
(yc abondement par les les fonds locaux et
. . en M€ en M€ .
produits de cession) franchises en %
PNI 2005-2008 204,27 32,72 6,90 19,4 %
PNI 2009-2012 188,86 39,00 5,99 23,8%

Source : Bilan des PNI - CNAF. Part des fonds locaux et franchises : calculs mission.

Certaines branches pratiquent le transfert de crédits du fonds national de gestion
administrative (FNGA) vers le PNI. Ces transferts ont représenté un abondement de I'ordre
de 22 % de I'enveloppe nationale du PNI (produits de cession compris) de la branche maladie
sur la derniére COG achevée.

Enfin, certains investissements immobiliers de montant unitaire limité peuvent étre pris en
charge intégralement par les organismes sans étre retracés aux PNI.

Ces investissements étant dans 'ensemble trés peu suivis par les caisses nationales et les
données d’exécution des PNI communiquées étant de qualité inégale, la mission n’est
toutefois pas en mesure de quantifier la part des fonds locaux consacrés a I'investissement
immobilier.

4 Cf annexe 8 sur la CNAF et la branche famille.
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1.5. Le suivi de I'’exécution des PNI est insuffisant

La mission n’a pu collecter auprés des autorités de tutelle aucune donnée précise relative a
I'exécution des PNI.

Les données communiquées par les caisses nationales sont difficilement exploitables,
notamment en raison de confusions fréquentes entre les notions d’autorisations de
programme (AP) et de crédits de paiement (CP).

Le rapprochement des AP et des CP par opération en vue d’établir la chronique
budgétaire des opérations d’investissement s’avere complexe, plusieurs enveloppes
nationales (par exemple, celui de la branche famille) étant de plus présentés en AP = CP
malgré des variations importantes des enveloppes d'une COG a l'autre, suscitant des
désajustements croissants.

Pour les branches pour lesquelles la mission a été en mesure de I'évaluer, la part des crédits
de paiement correspondant a des opérations engagées sur la COG précédente -
nouvellement inscrits ou reportés selon les pratiques de programmation des AP et CP -
estde 'ordre de 30 a 40 %.

La consommation des autorisations de programme correspondant a des opérations nouvelles
est concentrée en fin de COG. En effet, 'alignement des PNI sur les COG conduit les branches a
débuter le recensement des projets jusqu’a 18 mois avant le démarrage effectif du plan. Ce
n'est qu'apres linscription au PNI que les études complémentaires sont lancées.
L’autorisation de programme n’est déléguée qu’apres validation individuelle du projet au
stade de I'avant-projet définitif. Les opérations de vente en I'état futur d’achevement (VEFA)
peuvent toutefois étre engagées plus rapidement aprés leur inscription au PNI.

La volonté d’optimiser les enveloppes conduit les caisses nationales a renforcer le suivi du
démarrage effectif des projets. Ainsi depuis 2013, la CNAF « se réserve le droit d’annuler
I'autorisation de programme délivrée et de récupérer les crédits de paiement notifiés » en cas de
délai supérieur a un an entre l'autorisation et le démarrage des travaux. Elle organise
désormais des points réguliers sur les opérations sont en cours afin de s’assurer de leur bon
avancement.

2. Les opérations sont instruites de maniere approfondie sous I’angle de
leur faisabilité technique et juridique, mais l'analyse du bilan
financier et de I'impact sur la performance immobiliére est limitée

Chaque organisme - caisse nationale ou organisme local - est maitre d’ouvrage et responsable
de I’élaboration des dossiers et de la conduite de ses opérations immobiliéres.

L’article L. 124.4 du code de la sécurité sociale dispose que les organismes de sécurité sociale,
y compris de droit privé, sont soumis au code des marchés publics. Pour les opérations
d’'un montant supérieur a 4 M€, la régularité juridique des opérations est obligatoirement
contrdlée par la commission consultative des marchés des organismes de sécurité sociale
(CCMOSS) en amont du lancement de la procédure.
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Encadré 2 : La commission consultative des marchés des organismes de sécurité sociale

La CCMOSS est une instance réglementaire inter-régimes instaurée par l'article 11 de l'arrété du 16
juin 2008, modifié par I'arrété du 21 octobre 2011, portant réglementation des marchés et accords-
cadres passés par les organismes de sécurité sociale. 80 % des dossiers étudiés par la CCMOSS
reléevent du champ de I'immobilier.

Présidée par un membre de l'inspection générale des affaires sociales, la CCMOSS comprend six
membres représentant les caisses nationales du régime général, de la MSA et du RSI et quatre experts
représentant le régime général, tous dotés d'une voix délibérative. La CCMOSS comprend par ailleurs
quatre membres représentant les tutelles avec voix consultative

La CCMOSS intervient obligatoirement avant le lancement de I'appel d’offres pour tout projet de
marché ou d’accord-cadre dont le montant est supérieur a 4 M€ HT, a 'exception des marchés
subséquents a un accord-cadre. La saisine est également obligatoire en cas d’avenants ou de marchés
complémentaires faisant passer 'opération au-dessus du seuil de saisine. Les organismes peuvent la
saisir de maniere facultative si le marché n’atteint pas le seuil de 4 M€. La CCMOSS n’est pas saisie des
projets de BEFA, baux a construire et baux emphytéotiques. Elle formule des observations, des
recommandations, voire des réserves, sur les projets qui lui sont soumis.

La CCMOSS a recu 31 dossiers en 2014 pour un total de 300 M€ (tous marchés confondus, UGECAM
comprises).

Son secrétariat est assuré par 'UCANSS qui réalise un premier examen approfondi des dossiers ou
d’accompagnement des dossiers et offre a 'ensemble des organismes de sécurité sociale des conseils
juridiques en droit des marchés. L’article 14 de I'arrété du 16 juin 2008 modifié prévoit, quel que
soit le montant du marché ou de l'accord-cadre, «les organismes [..] peuvent interroger [..]le
secrétariat de la commission consultative des marchés des organismes de sécurité sociale soit d'une
demande d'avis concernant une difficulté particuliere rencontrée lors de la passation ou de l'exécution
d'un marché ou d'un accord-cadre, soit d'une demande d'accompagnement pour la préparation et la
conduite d'une procédure, soit enfin en cas de difficultés particuliéres rencontrées lors de l'exécution d'un
marché ou d'un accord-cadre, voire d'un recours contentieux ». Dans ce cadre, plus de 300 conseils ont
été dispensés par le secrétariat de la CCMOSS. Le secrétariat assure par ailleurs des fonctions annexes
comme la rédaction de veilles juridiques mensuelles ou de bulletins d’informations sur I'actualité des
marchés.

2.1. Le recours a 'UCANSS et aux poles d’expertise régionaux contribue a la
qualité de I'instruction technique et juridique

Les organismes de sécurité sociale bénéficient de I'appui des poles d’expertise régionaux -
poles régionaux d’expertise et de compétences immobiliers (PRECI) rattachés a la branche
maladie et centres de ressources (CdR) rattachés a la branche famille - et de I'union des
caisses nationales de sécurité sociale (UCANSS).

2.1.1. Les branches maladie et famille disposent de poles d’expertise régionaux

Le réseau des PRECI a été déployé par I'assurance maladie dés 1997 dans le but d’offrir une
assistance polyvalente de proximité aux organismes de la branche pour le pilotage de
I’exploitation de leur parc ainsi que pour le montage et le suivi de leurs opérations
immobiliéres. Les 13 PRECI sont le plus souvent localisés dans les CARSAT (CRAMIF pour
I'lle-de-France) et parfois dans les CPAM. Ce réseau compte actuellement 37,5 ETP et son
financement est assuré par des dotations spécifiques du fonds national de gestion
administrative (FNGA) de I'assurance maladie versées a chaque organisme hébergeant un
pole. Son pilotage est assuré, au plan national, par le département de I'immobilier et de
I'environnement de la CNAM.
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La branche maladie a ouvert les activités des PRECI a la mutualisation interbranches dés
2008 au profit de la branche retraite, pour répondre aux besoins des CARSAT, dont elle
assure la tutelle avec la CNAVTS. La mutualisation des services des PRECI a vocation a
s’étendre aux autres branches et régimes par des accords bilatéraux. Actuellement, deux
conventions de mutualisation ont été signées, I'une avec la branche retraite, 'autre avec la
MSA (cette derniére verse une participation forfaitaire au financement du service, fixée a
60 000 € en année pleine valeur 2011). Au plan local, chaque organisme bénéficiaire est en
relation directe avec le PRECI. L'offre de service porte sur:

. le conseil et 'orientation immobiliere ;

. les campagnes nationales (mesure des surfaces, audits...) ;
. 'assistance a la gestion du patrimoine ;

. les avis techniques a I'organisme national ou local.

Il ressort des entretiens menés par la mission que les services des PRECI sont appréciés et
que le RSI, qui les sollicite ponctuellement, envisage lui aussi de signer une convention de
mutualisation avec la CNAMTS. Les PRECI assurent en effet un réel service de proximité
(réalisation de mesures et d’audits ; suivi de chantiers...) et disposent d’'une expertise
reconnue en matiere d’aménagement des espaces de travail.

La branche famille a déployé en 2002, dans le cadre de la COG 2001-2004, un réseau de
treize poles de ressources mutualisées (PRM). Conformément aux objectifs fixés par la COG
2013-2017, les PRM ont été transformés en centres de ressources (CdR) en mai 2014. Huit
centres, qui seront tous a terme localisés dans des caisses (quatre sont actuellement hébergés
par des centres informatiques), regroupent désormais I’ensemble des expertises techniques
et fonctionnelles destinées aux CAF. Les CdR ont des compétences variées, centrées sur
I'informatique (accompagnement au déploiement des outils) et I'expertise métier (ressources
humaines, statistiques, marchés...); l'expertise immobiliere ne constitue qu’'un aspect
minoritaire, qui mobilise I'équivalent de 7 ETP sur les 138,2 ETP des CdR.

L’expertise immobiliére des CdR s’exerce dans les domaines suivants :

. contribution aux projets nationaux (participation a la représentation dans les groupes
de travail) ;

. déploiement des outils et de la doctrine institutionnelle (relayer la doctrine de la CNAF,
accompagner les CAF dans la conception de leur stratégie immobiliere, participer a la
réduction des colits de gestion immobiliere). Les CdR tiennent notamment a jour un
guide détaillé de la conduite des opérations immobiliéres tenant compte des circuits de
décision de la branche ;

. animation de la vie régionale (animer le réseau de correspondants des organismes,
assurer une assistance a la maitrise d’ouvrage pour certaines opérations, organiser le
partage de bonnes pratiques).

Compte tenu de leur effectif limité, les CdR s’impliquent peu dans l'accompagnement
opérationnel des projets ; lorsqu’elles ne disposent pas des capacités nécessaires en interne,
les CAF sont conduites a recourir a des prestations externes d’assistance a maitrise
d’ouvrage.

-10 -
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2.1.2. L’UCANSS formule des avis techniques et juridiques tout au long des opérations
les plus importantes en montant

L’article L. 224-5 du code de la sécurité sociale dispose que 'UCANSS « peut se voir confier par
I’Etat, les caisses nationales ou l'agence centrale des organismes de sécurité sociale (ACOSS) des
missions relatives au fonctionnement des différentes caisses, notamment pour les opérations
immobiliéres. Elle peut également passer convention avec les caisses nationales des autres
régimes de sécurité sociale pour la réalisation de travaux portant sur des sujets d'intérét
commun, notamment pour les opérations immobilieres ».

En application de cette disposition, 'UCANSS a conclu en 2009 avec les quatre branches du
régime général une convention de suivi des opérations immobiliéres qui prévoit la
fourniture d’avis sur les prestations et travaux menés par les organismes locaux, pour les
opérations de construction, de réhabilitation et d’aménagement dépassant un certain
montant ou particuliérement complexes.

Le seuil élevé retenu pour la branche maladie s’explique par le fait qu’elle dispose de son
propre réseau d’expertise a travers les PRECI (cf. infra). La branche recouvrement, compte
tenu de ses capacités propres tres limitées, a retenu a I'inverse un seuil tres bas qui revient a
ce que I'UCANSS soit mobilisée sur la quasi-totalit¢ de ses projets. Favorable au
développement de la mutualisation, la branche recouvrement est d’ailleurs réservée sur le
projet de reléevement de ce seuil qui est envisagé par 'UCANSS dans le cadre de la refonte de
la convention en cours.

Tableau 6 : Seuils d’intervention de 'UCANSS en matiére d’opérations immobiliéres

En € TTC 2009 : Au-dela de... 2015 (projet) : Au-dela de...
Maladie 1000 000 1000 000
Famille 610 000 610 000
Vieillesse 700 000 700 000
Recouvrement 150 000 300 000
UIOSS / CGSS 150 000 150 000

Source : Convention nationale de suivi des OPIM des 0SS de décembre 2009. Projet de convention, janvier 2015.

L’'UCANSS intervient également pour le compte de la MSA et du RSI, en dehors de toute
convention, bien que l'article L. 224-5 du code de la sécurité sociale cité supra en prévoie
expressément la possibilité.

La direction du développement durable, des achats et de 'immobilier (3DAI) de 'UCANSS se
compose de 18 experts aux profils variés (architectes, juristes, économistes de Ia
construction).

Ce sont les organismes locaux qui conduisent la procédure, 'UCANSS rendant des avis
aux différents stades de I'opération, dans des délais fixés par la convention. Les avis de
I'UCANSS visent a apprécier l'aspect logique du projet, la sécurité, la pertinence des
préconisations du maitre d’ceuvre, ainsi que I'adéquation de I’enveloppe budgétaire a la
réalité des prix afin de mieux maitriser les délais et les cofits des opérations.

Au cours de la phase de définition et d’opportunité, elle réalise un diagnostic technique sur la
faisabilité du projet. Avant l'inscription d’'une opération au plan national immobilier, elle
donne un avis sur 'opportunité technique et les délais prévisionnels de l'opération. Elle
appuie les organismes maitres d’ouvrage pendant la phase de consultation en diffusant des
modeles de piéces techniques types ainsi qu'un guide des OPIM, trés complet, qui détaille
toutes les phases de la procédure, sous les aspects juridiques et techniques. En collaboration
avec la caisse nationale concernée, la compétence de 'UCANSS peut étre sollicitée par la
caisse locale pour le choix du maitre d’ceuvre. Des points trimestriels sont en principe
organisés sur les opérations en cours.
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Sur la période 2010-2014, 'UCANSS a rendu 1817 avis techniques, soit 360 par an en
moyenne. Les principaux utilisateurs sont les branches famille et recouvrement. Les
UIOSS mobilisent trés fortement 'UCANSS au regard de la taille de leur parc. Les
demandes émanant de la MSA ont augmenté au fil des ans et représentent 8 % des avis en
2014 (32 avis), tandis que le RSI n’en a demandé que 4 la méme année.

Graphique 4 : Répartition par demandeur des avis techniques rendus par 'UCANSS
de2010a2014

3050% 4%
5%

m Famille

B Recouvrement

14% H Maladie
UIOSS

mVieillesse

mMSA

mRSI

18% u Autres

21%

Source : UCANSS, calculs mission.

Les avis concernent plus particulierement les étapes suivantes: faisabilité, marché de
maitrise d’ceuvre, avant-projet détaillé (APD) - mais également les étapes postérieures a la
validation de I’APD qui déclenche la délégation de I'autorisation de programme (élaboration
des dossiers de consultation, assistance aux contrats de travaux, appui aux opérations de
réception, contréle du décompte définitif).

Graphique 5 : Répartition par type des avis techniques délivrés par 'UCANSS
entre 2010 et 2014

4%

Etapes jusqu'a I'APD

m Etapes postérieures a
I'APD

® Autres (conseil énergie,
58% convention tripartite,
divers)

m VEFA

22%

Source : UCANSS, calculs mission. APD : avant-projet détaillé. VEFA : vente en l'état futur
d’achévement.
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L’UCANSS dispose d'une expertise plus particulierement reconnue par les branches et
régimes utilisateurs en matiere thermique (systemes de climatisation, ventilation, chauffage)
et sur les projets de VEFA.

Encadré 3 : Les opérations en VEFA des organismes de sécurité sociale

Toutes les branches et régimes recourent a la VEFA, la MSA se montrant toutefois plus réservée en
raison du risque d’irrégularité au regard de la réglementation relative aux marchés publics qu’ils
peuvent présenter. Lorsque les trois criteres cumulatifs suivants sont réunis, le juge administratif
requalifie en effet une VEFA en marché public des lors que 1'organisme en cause est soumis au code des
marchés publics (Conseil d’Etat, 14 mai 2008, Communauté de communes de Millau - Grands
Causses) :

= immeuble construit pour le compte du pouvoir adjudicateur,
= entiérement destiné a devenir sa propriété
= et congu pour ses besoins propres.

De ce fait, les projets en VEFA des organismes de sécurité sociale s’inserent généralement dans des
programmes comportant d’autres occupants et/ ou dissocient I'acquisition en VEFA des opérations
d’aménagement intérieur, qui sont conduites sous malitrise d’ouvrage propre (notamment
I'aménagement des locaux d’accueil).

L’'UCANSS souhaite soumettre a l'approbation des branches du régime général une
convention révisée : en contrepartie d’'une 1égere réduction des délais d'instruction, elle se
propose de recentrer ses prestations sur les phases amont des opérations et de se désengager
des phases de supervision des travaux et de décompte définitif, sauf demande expresse de
I'organisme.
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Tableau 7 : Processus d’accompagnement des OPIM (projet)

[ Construction ou réhabilitation }

P ‘L Etude technique et juridique

Compte-rendu de visite avec la

Inscription au plan :
& faisabilité 55 jours ouvrés VEFA BEFA Avis sur
bail
T Etablissement de la convention C.O.L.
PO Au-dessus du Seuil 700 000€TDC
Programme - v - -
[ Avis sur le programme fonctionnel 15 jrs ]
v
[ Rédaction du programme technique 45 jrs ]ﬁ
F o lAssistance a la rédaction des pieces par le
- secrétariat CCMOSS/Caisse Nationale
X [ Analyse des candidatures 10jrs ]
Consultation de la
L
m Si procédure hors concours * Si procédure concours +
[ Analyse des consultations 15jrs } Analyse des concours 20 jrs
______________________________________ [ ————
Conception : ' :
[ Rapport : Diagnostic (facultative) 10jrs } Si réhabilitation
——

[ Rapport : Avant-projet Sommaire (APS}mlsjrs ]

Avis : Avant-Projet Détaillé (APD) ou
Avant—Proj?t (AVP) 20jrs

-—e e . Avis : Analyse du permis de
construire

[ Avis : Projet d'exécution (PRO/EXE) 30jrs ]
P | Assistance 3 la rédaction des pigces par
[Réunion : Consultation des entreprises (DCE) 15jrs le secrétariat CCMOSS/Caisse Nationale

ACT Avis : technico-économique des 3 offres

les mieux classées — [ Enquéte de satisfaction ]
- Transmission observatoire des colts -
Des offres notifiées

[ Avis : Mémoires en réclamation ]

L4

[ Transmission ou destruction des ]
dossiers (10 ans)

Légende :
DET / AOR : Assistance possible de I'Ucanss.

(Délais hors convention)

OPTIONS"

: Lien non
systématique entre
les procédures

(l] : en fonction de la

complexité du projet

Source : UCANSS.
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L’examen de dossiers d’opérations et les déplacements effectués par la mission confirment la
qualité du suivi des opérations aux plans technique et juridique. L’organisation actuelle
du processus appelle toutefois les remarques suivantes :

. d’'une part, la répartition des roéles entre organismes locaux, caisses nationales,
poles régionaux et UCANSS et les compétences effectivement mobilisables varient
fortement d'une branche a l'autre. La branche maladie bénéficie du dispositif le plus
complet tandis que le RSI, dont les compétences propres sont limitées, recourt peu a
I'UCANSS et aux PRECI. La MSA de son coté, mobilise de maniére croissante UCANSS et
PRECI, parfois sur les mémes projets a leurs différentes phases et de maniere trés
variable d’'une région a 'autre. A titre d’exemple, la MSA de Haute-Normandie recourt
systématiquement au PRECI et a 'UCANSS tandis que d’autres caisses de MSA ne
sollicitent ni les uns ni 'autre.

Le projet de convention nationale révisée prévoit toutefois que les poles d’expertise
régionaux soient associés aux réunions de cadrage des conventions d’opérations
locales, actuellement conclues entre organisme maitre d’ouvrage, caisse nationale et
UCANSS;

. d’autre part, bien qu’ils soient entourés d’avis qui favorisent la sécurisation juridique et
technique des opérations, les organismes locaux en assurent la conduite effective
et continuent de ce fait d’y consacrer des effectifs conséquents et/ou recourent a
des prestations externes.

A titre de comparaison, Groupama assure, via l'une de ses filiales, la maitrise
d’ouvrage déléguée des opérations immobilieres des caisses régionales de son réseau,
ce qui favorise les gains d’efficience sur l'exercice de cette fonction, les besoins
fonctionnels étant recueillis aupres de 'organisme demandeur mais formalisés par le
maitre d'ouvrage délégué.

2.2. L’analyse du bilan des opérations du point de vue économique, de la
performance d’occupation et leur opportunité au regard des évolutions de
la branche apparait en revanche insuffisamment développée

Les dossiers exigés par les caisses nationales aux stades de l'inscription au PNI puis de la
validation du lancement de I'opération différent selon les branches et régimes mais sont dans
I'ensemble volumineux. Les avis de I'UCANSS doivent obligatoirement y étre joints en
fonction des seuils, et ceux de France Domaine en cas d’acquisition mais aussi de cession,
bien que, dans ce dernier cas, il ne soit pas juridiquement obligatoire pour les organismes de
droit privé ainsi que I'a confirmé la direction des affaires juridiques (DA]) des ministéres
économiques et financiers par note du 27 mars 2015, en piéce jointe a cette annexe.

L’examen d'un échantillon de ces dossiers (dossiers de demande, avis de 'UCANSS et des
PRECI, délibération des conseils d’administration locaux et des conseils d’administration des
caisses nationales) par la mission® montre qu’ils réservent une place tres variable - entre
branches et régimes comme entre dossiers d'une méme branche ou d'un méme régime - mais
globalement limitée a I'analyse :

5 Cf. annexes 7 a 12 par branche et régime.
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de 'opportunité de I'opération au regard de la stratégie globale de la branche ou
du régime, indépendamment méme de son coiit. S’agissant par exemple du
relogement d’'implantations de petite taille, certains dossiers replacent les demandes
dans le contexte d'un schéma immobilier local pluriannuel et se fondent sur une
analyse des besoins s’appuyant sur des éléments cartographiques et des statistiques
d’accueil tandis que d’autres ne justifient pas de la pertinence de leur projet au regard
de I'activité et de ses perspectives d’évolution.

Cette étape est pourtant cruciale ; touchant a la stratégie métier et relevant de
I'expression du besoin, elle ne peut étre déléguée par les caisses nationales a
I"UCANSS ou aux poles d’expertise régionaux

du bilan économique et financier de I'opération :

. les ratios de dépense d’investissement par agent et par m? qui permettent de
quantifier I'effort relatif exigé par une opération, ne sont pas utilisés ;

. I'étude des différentes options possibles (réhabilitation, acquisition,
location) n’est pas systématique. Elle intervient parfois tardivement, alors
qu’'une opération est déja engagée depuis plusieurs années, rendant difficile tout
retour en arriere ;

. elle ne prend pas toujours en compte, ou de maniéere peu réaliste quant aux
possibilités réelles de les réaliser, les produits de cessions ;

. celles-ci sont par ailleurs souvent engagées tardivement, aprés déménagement
des occupants ;

. enfin, 'étude de I'impact des opérations sur les colits de fonctionnement est
peu fréquente.

L’UCANSS a mis a la disposition des organismes de sécurité sociale en 2012, comme 'y
invitait sa COG, un modele de simulation élaboré par un consultant privé. Jugé trop
complexe pour une utilisation directe par les caisses locales, ce modéle est cependant
peu utilisé. Ayant proposé de réaliser ces études elle-méme pour le compte des maitres
d’ouvrage, 'UCANSS n’a été saisi que de quatre demandes en 2014. Le projet de
nouvelle convention met I'accent sur cette offre de service : « L'UCANSS étudie la gestion
financiére actuelle de I'organisme (coiit d’exploitation, investissement) et compare les
différents scénarios de gestion immobiliere sur 10 a 15 ans (réhabilitation, construction,
regroupement) ». Sur la période récente, certaines branches ont recouru, pour leurs
projets les plus importants, a des études réalisées par des prestataires externes et de
nombreux dossiers de la branche maladie témoignent d'une capacité a réaliser ce type
d’études en interne.

de la performance d’occupation : bien que tous les organismes indiquent controler le
respect des ratios cibles pour les opérations nouvelles de construction ou de
relogement de sites de bureaux, I'analyse des sites de bureaux les plus récemment
acquis en propriété révéle un respect contrasté des ratios cibles. Seul le RSI et la
branche maladie les atteignent ou s’en rapprochent nettement. La MSA se distingue par
un ratio d’occupation (SUN/ agent) tres peu performant. Le ratio SUN / SUB, qui fait
'objet d’'une attention moins grande, s’écarte fréquemment de la cible.

Les opérations d’acquisition et de relogement absorbent la moitié des
dépenses d’'investissement

Il ressort de I'analyse des documents de suivi des PNI fournis par les caisses nationales que,
pour les COG listées infra, les crédits d’'investissement immobilier ont financé pour 54 %
des opérations d’acquisition et de relogement (acquisition et construction de sites
nouveaux ou pour le relogement de sites cédés ou libérés suite a la résiliation d'un bail ;
subsidiairement, travaux d’'aménagement de sites nouvellement pris a bail).
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Tableau 8 : Part des projets d’acquisition - relogement (en montant) dans les PNI

Branche / Part des projets d’acquisition- relogement dans
, . COoG X
Régime I’'enveloppe totale PNI

Maladie COG 2010-2013 68,0 %
COG 2014-2017 25,0 %

Famille COG 2009-2012 56,1 %
COG 2013-2017 60,5 %

MSA COG 2011-2015 53,5 %
COG 2006-2009 48,0 %
COG 2010-2013 44,0 %

Recouvrement oG .2(.)1.4-2017 hors plan 39,0 %
acquisition
COG .2(.)1.4-2017 avec plan 76,0 %
acquisition

Vieillesse COG 2009-2013 54,2 %
COG 2014-2017 ND

RSI 2012-2015 60,0 %

Source : Données PNI caisses nationales. Calculs mission.

La part des opérations d’acquisition - relogement apparait trés importante dans un contexte
de diminution des effectifs et de faible évolution des implantations territorialess.

Elle reflete une préférence globale pour la propriété, plus ou moins marquée selon les
régimes, mais confirmée par la croissance de la part du parc détenue en propriété’.La
pertinence économique et stratégique de ce choix est inégalement analysée (cf. supra) et des
revirements sont opérés au fil du temps.

Une doctrine majoritaire semble se dégager tendant a favoriser I'acquisition aux sites ayant
vocation a étre pérennes au-dela de dix ou quinze ans qui conduit notamment :

. le RSI, dont de nombreux siéges sont en location, conformément a I'orientation donnée
par la tutelle a la création du régime, a envisager désormais vers l'acquisition de
certains de ces siéges dans le cadre de la nouvelle réorganisation du réseau qui
s’engage (« Trajectoire 2018 ») ;

. la CNAF a acquérir les six agences de la CAF des Hauts-de-Seine, pour un montant
unitaire de 'ordre de 5 M€ par agence, en remplacement de sites précédemment loués
et considérés comme répondant a un besoin pérenne, dont les loyers se montaient
a 1,8 M€ par an en 2009.

La CNAF et la MSA ont toutefois également relogé en propriété un nombre important de sites
secondaires hébergeant moins d'une dizaine d’agents, dont la pérennité est moins évidente.

La CCMSA indique privilégier, dans la mesure du possible, le relogement dans des
constructions neuves.

Le colit d’acquisition ou de construction est, dans la grande majorité des dossiers examinés
par la mission, trés supérieur au produit effectif ou attendu de la cession du site
antérieurement occupé lorsque les organismes en étaient propriétaires.

Le reste des crédits du PNI se ventile en moyenne en 30 % de crédits consacrés aux
réhabilitations et 15 % dédiés aux travaux de mises aux normes et d’aménagement. Les
typologies employées pour ces travaux sur sites existants different toutefois d’'une branche a
'autre si bien qu'il est difficile d’établir des comparaisons fiables des parts respectives de ces
deux catégories de travaux entre branches et régimes.

6 Cf. annexe 1 sur le parc immobilier - évolution du parc.

7 Idem.
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Sur la COG en cours, la branche maladie a opéré une réorientation importante de son budget
d’'investissement vers la mise aux normes de ses batiments, prévoyant notamment de
consacrer 30 M€ a des travaux d’amélioration de la performance énergétique des batiments.

La mission n’a pu collecter de données consolidées sur les besoins d'investissement restant a
réaliser en matiére d’accessibilité. Toutefois, aucune branche ou régime n’a mentionné ce
point comme soulevant des difficultés particuliéres de financement. La CNAV a consacré 2 M€
sur sa COG 2009-2013 a la mise aux normes des siéges des CARSAT ; I'’ACOSS prévoit d’avoir
achevé la mise en conformité fin 2015 dans le cadre de I'enveloppe actuelle ; la CNAMTS a
réservé 4,4 M€ pour des travaux d’accessibilité sur sa COG en cours.

De la méme maniere, la mission na pu quantifier de maniere exhaustive l'effort
d’'investissement qui s’est porté sur les sites informatiques. Cet effort apparait
particulierement conséquent pour la branche recouvrement qui y a consacré 18 % de ses
crédits d’'investissement sur les deux derniers PNI achevés (réhabilitations et acquisitions).

2.4. Les opérations immobiliéres des sites partagés présentent des difficultés
particuliéres

2.4.1. Les difficultés de coordination des opérations immobilieres des CARSAT et des
CGSS pourraient étre résolues par la désignation d’'une branche pilote et
attributaire des crédits d’investissement

Les opérations sur les sieges des CARSAT, sont soumises au double controle de la CNAV et
de la CNAMTS. Elles représentent 80 % du montant des investissements immobiliers de la
branche vieillesse. Si les programmes d’investissement et les budgets qui les financent sont
construits en concertation avec la CNAMTS, ils étaient par le passé négociés avec la tutelle
selon des calendriers différents (2008-2009 pour la CNAV et 2009-2010 pour la CNAM pour
les derniéres COG achevées). Les autorisations de programme sont priorisées et délivrées
séparément. Les deux caisses nationales interviennent en effet a toutes les étapes de
validation du projet :

. al'inscription au PNI, qui intervient a des dates différentes selon les deux branches ;

. a la validation du projet, opérée par le directeur général a la CNAMTS mais par le
conseil d’administration a la CNAV ;

. a la délivrance des autorisations de programme et des crédits de paiement, chacune des
caisses finangant le projet en fonction des surfaces occupées.

Le fait que les COG en cours de la CNAV et de la CNAMTS couvrent la méme période
(2013-2017) est néanmoins de nature a faciliter la coordination sur les projets futurs.

Les opérations outre-mer (en CGSS et a Mayotte) présentent le méme type de difficultés,
avec un nombre d’intervenants plus élevé (en CGSS, branches maladie, vieillesse et
recouvrement ainsi que la MSA, a la CSSM, branches maladie, famille et vieillesse). Des
opérations d’investissement de montant tres important sont en cours en Guadeloupe
(relogement de la CGSS) et a Mayotte (installation de la CSSM), dont la coordination souléve
des difficultés. La CNAMTS, majoritaire au sein de ces structures, exerce de fait le pilotage des
opérations.

Le groupe de travail « mutualisations interbranches » piloté par la CNAMTS qui a remis son
rapport en janvier 2015 préconise la désignation d’'une caisse nationale pivot - CNAMTS
pour les CGSS et la CSSM, CNAV pour les CARSAT - qui serait I'interlocuteur des autres
branches, des réseaux d’expertises et de 'UCANSS pour 'ensemble des opérations techniques
et financieres. La validation par chacune des branches concernées demeurerait obligatoire
« lors des trois phases principales d’une opération immobiliere :
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. lors de I'élaboration des PNI pour les projets a retenir et lors de leur inscription au plan
une fois la COG exécutoire,

. lors de 'examen du dossier en vue de la délivrance de I'AP ;

. lors de la délivrance d’AP complémentaires pour des travaux supplémentaires supérieurs

a un seuil d’aléas et lors de la validation du DGD ».

Le groupe de travail évoque toutefois le scénario plus ambitieux de I'attribution directe a
la branche pivot, des la négociation de son PNI, de I'ensemble des crédits pour les
opérations communes dont elle est gestionnaire. La mission recommande ce scénario,
davantage de nature a simplifier la conduite des opérations.

2.4.2. Une coordination plus précoce, au niveau des caisses nationales et sous le
contréle de la tutelle, est nécessaire pour les opérations immobilieres liées aux
UIOSS

Les opérations de travaux sur les sites des UIOSS soulévent les mémes problemes de
coordination que pour les CARSAT et les CGSS et pourraient trouver le méme type de solution
par désignation de la branche majoritaire dans chaque UIOSS comme branche pivot, ainsi que
le suggere le groupe de travail « mutualisations interbranches ». Comme le souligne ce
groupe, des efforts ont été déployés pour favoriser les échanges interbranches: séminaire
annuel des responsables d’'UIOSS et réunions d’information organisées tant au plan national
qu’au niveau régional.

Néanmoins, les difficultés vont au-dela ainsi que I'ont souligné tant la MNC que la Cour des
comptes, qui préconisaient tous deux la dissolution des UIOSS et le retour a un régime de
copropriété simple. Cette évolution est de fait en cours. Les dissolutions des UIOSS en tant
que structures juridiques sont toutefois fréquemment le produit non pas du passage a un
régime de copropriété sur le méme site mais du départ d'un des membres de 'UIOSS.

Au Havre, la mission a constaté que le départ de la CPAM, bien que correspondant a un projet
déja ancien, a été décidé de maniere relativement soudaine. Le bilan de cette opération,
satisfaisant du point de vue de la CPAM, apparait toutefois financiérement moins favorable
que le dossier ne le présente, le délai prévisible de cession et le risque de moins-value par
rapport a I'estimation de France Domaine n’ayant pas été pris en compte, de méme que la
quote-part des colits d’exploitation du batiment qui restera a la charge de la CPAM dans
I'attente de la cession8. Ce départ laisse surtout entieres les questions du relogement des
autres occupants - CAF et URSSAF - et de la destination future d’'un IGH situé en pleine ville.

Les autorités de tutelle gagneraient ainsi a s’assurer que les caisses nationales coordonnent
leur décisions beaucoup plus en amont et que I'équilibre global des opérations est pris en
compte.

Les opérations sur des sites en UIOSS ou liés a des relogements parfois rendus inévitables par

la décision d’une autre branche pesent fortement sur les budgets d’investissement :

. sur la COG 2010-2013 de I'ACOSS, un quart de l'enveloppe consacrée aux
relogements et acquisitions correspond a des sorties d’UIOSS’, les deux
relogements en location financés sur la méme période concernant également des
sorties d’UIOSS.

. les relogements dans le cadre de sorties d’'UIOSS sont chiffrés a 103 M€ sur la
COG 2013-2017 de la CNAF, soit un montant moyen par projet de 17 M€.

8 Cf. annexe 7 sur la CNAMTS et la branche maladie.

9 Et 14% a des opérations outre-mer.

-19 -



Annexe 3

3. L’'importance des cessions réalisées est tres variable d’'une branche a
I'autre et le potentiel difficile a évaluer

Sur la période 2010-2014, 304 sites ont été cédés pour 392 M€ (78 M€ par an en
moyenne) :

. le RSI a réalisé un montant de cessions trés important au regard de la taille de son
parc, a relier au choix effectué lors de la création du régime de privilégier un
regroupement rapide des agents des caisses fusionnées, en privilégiant la location?. La
branche maladie a également procédé a un grand nombre de cessions pour un montant
total de 34 M€ sur la période. A titre de comparaison, 'Etat — dont le parc équivaut a 35
fois celui de la branche maladie a réalisé 508 M€ de cessions en 2012 et 384 M€ en
2013. Hormis la vente du site de la CPAM de Paris boulevard Ornano, d'un montant de
29 M€, les cessions concernent des petites surfaces (990 m? en moyenne) a un prix
d’environ 1067 € au m?, agences ou points d’accueil des CPAM ;

. a l'inverse, la CNAV et la MSA ont cédé tres peu de sites, pour des surfaces limitées.
L’ACOSS ne s’est défaite que de trois sites en région sur la méme période, dont deux
en UIOSS, mais a procédé dans le méme temps au déménagement de son sieége, se
séparant d'implantations parisiennes.

Tableau 9 : Bilan des cessions réalisées entre 2010 et 2014

Surfaces Produit total Produit annuel Montant
Nombre de P 2 c 2
sites cédés cédées en m des cessions moyen des moyen au m
SHON en € cessions en € SHON

Maladie 134 148 548 169 753 046 33950 609 1142
Famille 63 152 046 81741180 16 348 236 356
Recouvrement 4 ND 5950000 1190 000 ND
Vieillesse 12 ND 5922 400 1184 480 ND
MSA 14 ND 3802716 760 543 ND
RSI 77 79 266 125052 951 25010 590 1577
Total 304 ND 392 222 293 78 444 459 ND

Source : Caisses nationales. Calculs mission.

La branche famille a cédé 63 sites pour un produit au m? trés inférieur a la moyenne observée
pour les autres branches. Sur les cessions intervenues entre 2012 et 2014, les trois quarts des
sites cédés relevent du patrimoine d’action sociale et le prix de vente global est inférieur de
5,5 % au total des estimations de France Domaine. Plus de la moitié des sites ont été cédés a
un prix inférieur a 'estimation, dont 11 sites vendus a un prix inférieur de plus de 10 % a
I'estimation alors que le programme de cession de la branche maladie s’est soldé par un
produit global supérieur aux estimations domaniales. La branche famille rencontre en effet
des difficultés pour se défaire de ces sites dans le cadre de sa stratégie de désengagement de
la gestion directe des équipements d’action socialell.

Plus généralement, certains organismes rencontrent des difficultés a se défaire de certains
sites, parfois en vente depuis plus de deux ou trois ans. Une fois la cession autorisée par la
caisse nationale le cas échéant, les organismes locaux propriétaires sont en effet responsables
de la mise en vente, de la négociation avec les acheteurs potentiels et de la conclusion de la
vente alors méme que les cadres locaux ne sont, par construction, confrontés que rarement a
ce type de démarche.

10 Ay total, sur la période 2006-2014, le régime a vendu 99 biens (environ 70 % du patrimoine initial), d’une
surface approchant les 115 000 m?, pour un montant total de 210,3 M€,

11 ¢f. annexe 8 sur la CNAF et la branche famille.
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Certains recourent a des prestataires privés chargés de la mise en vente. Toutefois, I'article
R.217-3 du code de la sécurité sociale (« Il est interdit d'accorder ou de recevoir, a l'occasion
de toute opération immobiliére, une commission ou une rémunération quelconque, sous quelque
forme que ce soit et quel qu'en soit le bénéficiaire, a l'exception des honoraires légaux ») peut
étre interprété comme excluant cette possibilité. La mission propose la suppression de cet
article

Pour faciliter la mise en relation des offres et des demandes, 'UCANSS a mis en service une
bourse immobiliére en 2011. Elle est toutefois peu utilisée, les cessions étant dans ’ensemble
peu nombreuses et toutes n’étant pas signalées sur la bourse.

Tableau 10 : Offres enregistrées sur la bourse immobiliere de 'UCANSS

Gl /o Nombre de sites a la Nombre de.sites ala Total En %
vente location
Maladie 0 0 0 0,0 %
Famille 16 0 16 35,6 %
Vieillesse 3 0 3 6,7 %
Recouvrement 5 0 5 11,1%
MSA 12 7 19 42,2 %
RSI 2 0 2 4,4 %
Total 38 7 45 100,0 %

Source : UCANSS, extraction au 16 janvier 2015.

Un accord cadre pour une prestation de conseil et d’accompagnement aux caisses dans
la vente de leurs sites peu valorisables est en cours.

2

Le potentiel de cessions est difficile a évaluer. L'information sur les cessions en cours,
programmeées ou envisagées ne fait en effet pas 'objet d'une consolidation systématique. Les
données transmises par les différentes caisses nationales, celle diffusées sur la bourse
immobiliere et le recensement des cessions effectué par 'UCANSS début 2015 ne se
recoupent que partiellement.

Le recensement de 'UCANSS comporte environ 200 sites, leur valeur n’étant pas
toujours précisée.

Le croisement des données disponibles permet d’identifier le potentiel de cession suivant
dans le délai d'une COG :

. 75 a 100 M€ pour la branche maladie. La CNAMTS estime trés probable la réalisation
des 75 M€ de cessions, 51,8 M€ étant d’ores et déja gagés par des projets inscrits au
PNI de sa COG 2014-2017. Le prix de cession ainsi estimé est de 822 €/m?* SHON, en
baisse par rapport a la COG précédente ;

. plus de 52 M€ pour la branche famille (15 biens cessibles n’étant pas évalués) ;
. environ 5 M€ pour la branche recouvrement ;
. environ 28 M€ pour la MSA ;

soit un total de 185 M€, la CNAV n’ayant pas transmis d’informations sur ces projets de
cession et ceux du RSI étant largement dépendants du projet « Trajectoire 2018 « en cours
d’élaboration mais vraisemblablement limités, la part du parc en propriété étant faible.
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Les coluits d’exploitation de 'immobilier
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1. La mesure des coiits d’exploitation de 'immobilier est imparfaite au
sein de la sécurité sociale

Les gestionnaires de patrimoine du secteur privé ont développé des indicateurs de
benchmark des cofits d’exploitation selon des nomenclatures harmonisées (1). Le logiciel de
suivi de I'immobilier de la sécurité sociale Rapsodie permet un suivi des cofits, mais de
maniére incomplete, ce n’est donc pas un réel outil de dynamisation de la gestion
immobiliére (2).

1.1. Les nomenclatures utilisées dans le privé permettent un suivi en coiit
complet de I'immobilier

Les colits d’exploitation de 'immobilier constituant I'un des principaux postes de charges
aprés les dépenses de personnel, les gestionnaires de patrimoine ont développé des
indicateurs de benchmark harmonisés pour permettre aux entreprises d’optimiser leur
gestion courante de I'immobilier. Les deux principales références sont les « buzzy ratios » de
I'association des responsables des services généraux (ARSEG) et la nomenclature des cofits
de la société IPD.

La segmentation de la dépense immobiliere, entre prestations logistiques d'une part et
prestations purement immobiliéres d’autre part, ainsi qu’entres dépenses d’exploitation et
investissement, varie d’'une nomenclature a l'autre. L'UCANSS ayant retenu la nomenclature
IPD et ses données de référence pour évaluer les performances de la sécurité sociale dans son
recensement 2014, la mission se réfere a cette nomenclature.

La nomenclature IPD permet de suivre les coiits totaux d’occupation des batiments, tant les
charges d’exploitation, y compris les frais de personnel, que les dépenses en capital,
annualisées comme l'investissement en matériel informatique ou en aménagement. Elle se
décompose en 6 catégories et 37 rubriques listées dans le tableau infra, chacune d’elle
recouvrant a la fois les charges et les dépenses en capital.

La mission retient dans son champ d’analyse les colits d’occupation, d’adaptation-
équipement, de services aux batiments et de gestion. Les services aux occupants étant
rattachés dans les organismes a la fonction logistique, ils sont exclus.
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Tableau 1 : Nomenclature IPD

P En % du
Catégorie Code Composantes coiit total
Loyer hors charge ou équivalent loyer pour les propriétaires ou
CA1-CA2 " o
cofit globalisé?
Occupation CA3 Frais d'acguisition, de cession fet de vente,.honoraires exclus 56
CA4 Taxes nationales et locales assises sur les immeubles
CA5-CA7 |Parkings, installations annexes, espaces occasionnels
CAS8 Marketing et promotion
Frais d’'aménagement et d’'amélioration de I'immeuble
(cloisonnement, revétements, signalisation) a 'exclusion des
Adaptation et |[CB1 travaux liés a I'extension du bien, ou a la réparation et la 3
équipement maintenance des installations mécaniques, électriques et des
équipements de sécurité.
CB2 Dépenses de mobilier et d’équipement
CC1 Charges locatives communes
CC2 Assurance de 'immeuble
Réparation et maintenance de la structure interne et externe
de 'immeuble, améliorations mineures, réparation et
CC3-CC8 . . . . . P .
maintenance des installations électriques et mécaniques, frais
) de remise en état, déménagement interne
S(EI'YICGS aux- e Dépenses de sécurité et slireté 22
batiments
CC10- . . .
cci1 Nettoyage et évacuation des déchets
CC12 Plantes d’'intérieur et décoration
CC13 Entretien extérieur
CC14 Eau et évacuation
CC15 Energie
CD2 Restauration
CD3 Accueil et réception
CD4 Messagerie et courses externes
Services aux |CD5 Services de courrier interne 11
occupants CD6 Reprographie
CD8 Transport
CD9 Archivage
CD10 Linge et blanchisserie
CE1 Gestion immobiliere
Gestion CE2 Gestion des installations 8
CE3 Gestion des projets
CE4 Autre (environnement, qualité, information)
Coiit total d’exploitation des bureaux en 2011 501 €/m?

Source : Nomenclature IPD des colits d’exploitation et rapport IPD 2011 pour le colit total et sa répartition. Les
dépenses suivies par les organismes de la sécurité sociale sont entourées en vert.

1.2. La mesure des coiits dans Rapsodie est incompléte

Le module RIOSS de Rapsodie permet de suivre les cofits directs d’occupation, d’adaptation et
d’équipement ainsi que des services aux batiments (cf. dépenses entourées en vert dans le
tableau supra). Dans RIOSS, le responsable du recensement reporte les charges directement
associés a I'immobilier retracées dans la comptabilité générale. Le logiciel calcule ensuite des
colts d’exploitation par m? et par agent et les compare a la moyenne nationale observée
I'année précédente. Les charges suivies sont les suivantes :

1 Redevance globale pour un ensemble de services immobiliers qu'il n’est pas possible de décomposer, par
exemple dans le cadre d’un partenariat public-privé.
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Tableau 2 : Dépenses immobilieres dans la nomenclature PCUOSS suivies dans RIOSS

Numéro de compte Intitulé Code correspondant dans la
nomenclature IPD
Coiit d'occupation et d'aménagement

6132 Loyers CA1

63512 Imp6bts fonciers

63513 Autres impots locaux CA4

63515 Taxe sur les bureaux en Ile de France

68112xx Dotations aux amortissements CA1; CB1-CB2
Colit des services aux bdtiments

Fluides

60617xx Eau CC14

60611 Electricité

60612 Gaz

60614 Autres combustibles CCLs

60221xx Combustible, chauffage, autre

Nettoyage-gardiennage

6286 Nettoyage

6063 Produits d’entretien €C10-CC11

62822 Gardiennage Cc9

Entretien-maintenance

6152 Entretien

6156xx Maintenance CC3-CC8; CC13

Charges communes

614xx Charges locatives ccl

6552xx Contribution de gestion courante?

Assurances

6161 Assurance multirisques cc2

6162 Assurance dommages

Source : Recensement UCANSS 2014.

L’équivalent-loyer pour les sites détenus en propriété est mesuré dans RIOSS a l'aide des
charges (évaluatives) de dotations aux amortissements, qui en sont une mesure imparfaite.
IPD recommande plutdt de recourir a une valeur locative de marché plus a méme de refléter
le colit d’opportunité de détention du bien et I'éventuel sous-investissement dont il fait
'objet. Toutefois la collecte de cette information étant cofiteuse, IPD propose de ne le faire
que tous les cing ans.

Les charges locatives sont de deux ordres a la sécurité sociale, les charges classiques payées
par un locataire et les contributions de gestion courantes qui sont versées par les caisses
membres d'une union immobiliére des organismes de sécurité sociale (UIOSS) pour
équilibrer son budget. IPD recommande de compter ces charges nettes des recettes associées,
ce que font les organismes dans RIOSS depuis 2013. Toutefois, comme ce n’était pas le cas en
2010, la mission utilise les charges brutes a des fins de comparabilité, ce qui conduit a
surestimer légérement le coiit d’exploitation au m? (167 €/m? contre 170).

Le suivi des cofits sous Rapsodie appelle plusieurs remarques :

. le périmeétre des charges prises en compte est plus restreint que celui suivi par
IPD (80 % des colits d’exploitation). Outre quelques rubriques qui ne sont pas adaptées
aux activités sans but lucratif des organismes de sécurité sociale (les dépenses de
marketing et promotion par exemple), les services aux occupants et surtout les cofits de
gestion (8 % du cofit total) ne sont pas pris en compte ;

2 11 s’agit des contributions versées par les organismes membres d’une union immobiliére pour alimenter son
budget.
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. la nomenclature comptable n’est pas assez fine pour distinguer les coiits
d’occupation, relevant du propriétaire (équivalent loyer et travaux lourds maintenant
ou augmentant la valeur du bien), des coiits d’aménagement du ressort du locataire.
Elle ne permet pas non plus d’analyser finement les dépenses de services aux batiments
car les charges de fluides, d’entretien et de maintenance peuvent étre contenus dans les
charges et elles ne sont pas réaffectées pour 'analyse des cofits ;

. les colits mesurés dans RIOSS ne sont pas complets car ils n'intégrent pas les
couts directs de personnel associés a ces différents services, ni les coiits
indirects, qu'il s’agisse de charges ou de dépenses en capital, sauf pour les sites gérés
par une union immobiliere, qui refacture I'ensemble de ses charges aux organismes
membres.

De ce fait, ils sont sensibles au degré d’externalisation des services et ne
permettent pas des comparaisons aisées : une gestion de I'entretien des batiments en
régie apparaitra quasiment sans cofit alors que le recours a des contrats multi-services
ou multi techniques alourdira les charges de fonctionnement.

Le coiit de I'immobilier mesuré sur le parc de la sécurité sociale n’est donc pas directement
comparable au coiit de I'immobilier mesuré sur le parc privé par la société IPD et utilisé
comme référence par 'UCANSS.

95 % des organismes renseignent ces informations en 2013 alors qu’ils n’étaient que 90 % en
2010. Parmi les non-répondants figurent notamment I'établissement public ACOSS. Certaines
branches ou régimes disposent également du détail des cofits par site, mis en cohérence avec
la comptabilité des organismes, mais ce n’est pas encore systématique, or, comme chaque
organisme compte en moyenne dix sites, il n’est pas possible d’identifier d’emblée ceux qui
sont a l'origine des écarts de performance. Une nouvelle version de RIOSS devrait toutefois
permettre un suivi détaillé par site a partir de 2015.

Le coiit total de I'immobilier fait partie des indicateurs de performance des régimes suivis
dans le cadre des conventions d’objectif et de gestion. Mais du fait des limites exposées supra,
il ne s’agit pas de réels outils d’aide a la décision dans la gestion du parc. Ainsi, ils ne
permettent pas de comparer l'efficience de 'externalisation ou non des prestations de
services aux batiments. Ils ne permettent pas non plus d’identifier les batiments coliteux,
indépendamment de leur mode de détention.

La mise en place d’'un suivi du cofit complet de I'immobilier par site dans Rapsodie, selon une
méthode analytique harmonisée, prenant en compte en premier lieu les colits de personnel,
améliorerait la prise de décision en matiere immobiliére.

2. Les colits d’exploitation de 'immobilier sont dynamiques

Les colits d’exploitation de I'immobilier s’établissent pour le régime général, le RSI et
la MSA a plus de 800 M€ en 2013. IIs représentent 24 % des dépenses de fonctionnement
hors personnel et atteignent 170 €/m? et 4 733 €/agent.

Le RSI fait face aux coits les plus élevés (296 €/m? et 8 219 €/agent), ce qui s’explique pour
partie par le fait que le régime est majoritairement locataire. Les cofits d’exploitation de la
branche vieillesse sont également élevés, mais en raison du poste des services aux batiments.
ATopposé, les colits d’exploitation de 'immobilier de la MSA sont les plus faibles.
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Tableau 3 : Coiits d’exploitation de 'immobilier en € par m? en 2013

Branche Coilits d'occupation | Cotits des services aux batiments | Cotits d'exploitation
Maladie 87 90 177
Famille 73 65 138
Vieillesse 122 105 227
Recouvrement 136 82 218
MSA 58 46 103
RSI 215 81 296
CCSS, CGSS et CSSM 101 88 189
Total 92 78 170

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Le colit de I'immobilier est plus faible au sein de la sécurité sociale que pour le parc privé
comparable suivi par IPD (-40 %). Cette comparaison est toutefois sujette a caution car les
deux indicateurs ne portent pas sur la méme période. En outre, le cofit calculé sur le parc de
la sécurité sociale ne tient pas compte des colts du personnel chargé de I'entretien, de la
maintenance et du nettoyage employé par les organismes de sécurité sociale, qui, bien qu’en
diminution, n’est pas négligeable. A titre d’illustration, en Seine-Maritime, la CAF emploie
douze salariés, la CPAM de Rouen et la CPAM du Havre dix chacune, la MSA deux agents et la
CARSAT quatre, qui consacrent une partie de leur temps de travail a ces taches.

Tableau 4 : Dépenses de fonctionnement rapportées a la surface et aux effectifs

Cotit Occupation et aménagement ‘ Services aux batiments Ensemble
Sécurité sociale (2013)

Par m? 92 78 170
Par agent 2556 2177 4733
Parc privé IPD (2012)

Par m? 220 74 294
Par agent NC 1718 NC

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

L'immobilier est un poste de charges dynamique. Sur la période 2010-2013, le cofit
d’exploitation de I'immobilier a progressé de prés de 3 % par an en moyenne, passant de
735 M€ a 800 M%£, tiré par les cofits d’occupation et d'aménagement (essentiellement les
dotations aux amortissements des constructions nouvelles et des travaux lourds dont
I’évolution est directement liée a la programmation immobiliére).

Les dépenses de fonctionnement immobilieres (coflit d’exploitation hors dotations aux
amortissements), ont progressé moins rapidement (1,5 % par an en moyenne). A titre de
comparaison, entre 2010 et 2011, le colit d’exploitation des bureaux a augmenté au méme
rythme (1,5 %) sur le champ des sites suivis par IPD.

Tableau 5 : Evolution des coiits d’exploitation de 'immobilier entre 2010 et 2013

Taux de croissance
Coliten € 2010 2013 annuel
2010-2013 (en %)
Occupation et aménagement 378 606 173 | 433 727 247 4.6
Services aux batiments 356502729 | 369515970 1,2
Ensemble 735108 902|803 243 217 3,0
E&S:lf;‘i"s’li;‘;ftg‘”at“’“s aux 531886 924 | 557 287 196 1,6

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.
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Six postes de charges générent pres de 80 % des coiits d’exploitation de I'immobilier :
les dotations aux amortissements, les loyers hors charges, les charges locatives, de
copropriété et les contributions aux UIOSS, les dépenses de nettoyage externalisé et les
fluides. Les dépenses d’entretien, de maintenance, de gardiennage et d’assurance

représentent une part plus modeste du budget immobilier.

Graphique 1 : Contributions des différents postes de charges au coiit d’exploitation

de I'immobilier

10
12% - 15%

11%

8%
Coiits des Coi
services , outs.
aux 3% [—— d'occupation et
batiments d'aménagement
10%
31%
9% .
Loyers Impots
B Dotations aux amortissements B Fluides
H Nettoyage B Gardiennage
B Entretien-maintenance B Charges locatives
B Assurances

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Tableau 6 : Répartition des charges de fonctionnement rattachables a I'immobilier pour

I'ensemble de la sécurité sociale

Charge Montant en € En %
Loyers 123 452 866 15,4 %
Impdts 64 318 360 8,0 %
Dotations aux amortissements 245956 021 30,6 %
Total des coiits d'occupation et d'aménagement 433 727 247 54,0 %
Fluides 70826 754 8,8 %
dont eau 6884572 0,9 %
dont énergie 63942 182 80%
Nettoyage-gardiennage 110 011 567 13,7 %
dont nettoyage 81935525 10,2 %
dont gardiennage 28076 042 35%
Entretien-maintenance 84 869 203 10,6 %
dont maintenance 39238058 49 %
Charges locatives 98 402 287 12,3 %
Assurances 5406159 0,7 %
Total des coiits des services aux batiments 369515970 46,0 %
Total des dépenses de fonctionnement immobiliéres 803 243 217 100,0 %

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.
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2.1. Les couts d’occupation refletent pour I'essentiel la politique
d’investissement des branches et régimes

Les colits d’occupation et d’aménagement représentent 54 % du cofit total d’exploitation de
la sécurité sociale, ce qui est inférieur a la proportion observée sur le parc privé (59 %).

IIs sont essentiellement composés de dotations aux amortissements (57 % en 2013), la
sécurité sociale étant majoritairement propriétaire de son parc.

Tableau 7 : Part des différents types de charges dans les coiits d’occupation et d’'aménagement

Nature de la charge Part (en %)
Loyers 28,5
Imp6ots 14,8
Dotations aux amortissements 56,7

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

2.1.1. Les dotations aux amortissements - équivalent loyer du propriétaire
Les branches et régimes de la sécurité sociale consacrent I'’équivalent de 61 € par m? détenu
en propriété aux amortissements de leurs travaux et biens immobiliers en 2013. Mais cet

indicateur est trés variable selon les branches et régimes.

Tableau 8 : Dotations aux amortissements par m?, selon les branches et régimes en 2013

branche €/m? en propriété
Maladie 260
Famille 58
Vieillesse 93
Recouvrement 68
MSA 33
RSI 99
CCSS, CGSS et CSSM 68
Total 61

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Les dotations aux amortissements sont en forte croissance au sein de la sécurité sociale sur la
période (+6,6 % par an en moyenne) :

. des branches qui modernisent leur parc en investissant dans de nouveaux batiments ou
réalisant des travaux de réhabilitation : la branche maladie, la branche vieillesse et les
caisses interbranches ;

. des branches et régimes dont les dotations aux amortissements diminuent
sensiblement: la branche famille et le RSI, en raison des cessions opérées et du
vieillissement du parc ;

. des branches et régimes, dont les dotations aux amortissements sont quasiment
stables : 1a branche recouvrement et la MSA.
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Tableau 9 : Evolution des dotations aux amortissements entre 2010 et 2013 selon les branches

Taux de croissance annuel moyen
Branche 2010 (en €) 2013 (en €) 2010-2013 (en %)

Maladie 62 053 695 97900 758 16,4
Famille 68831 007 63 595 125 -2,6
Vieillesse 22732 080 35 235 850 15,7
Recouvrement 18 330 320 18 499 425 0,3
MSA 16 456 640 16 854 151 0,8
RSI 11819 679 8775573 -9,4
CCSS, CGSS et CSSM 2998 556 5095 139 19,3
Total 203 221977 245956 021 6,6

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.

2.1.2. Lesloyers

Les loyers, qui constituent le second poste de charge immobilier, s’élevaient a 172 € par m?
de surface louée en 2013 sur I'ensemble du parc. Les écarts sont toutefois importants entre le
RSI et la branche recouvrement, ou le loyer par m? avoisine les 300 €, et la MSA ou il est
inférieur a 90 €.

Tableau 10 : Loyer par branche/régime en 2013

Branche/régime €/m? loué
Maladie 156
Famille 106
Vieillesse 176
Recouvrement 267
MSA 85
RSI 313
CCSS, CGSS et CSSM 191
Total 172

Source : Données RIOSS 2013 - calcul mission. Les dépenses totales de loyer sont rapportées a la surface totale en
location.

Les dépenses de loyer de la sécurité sociale ont augmenté de pres de 2 % par an en moyenne
sur la période 2010-2013, soit un taux proche de I'évolution de l'indice du cofit de la
construction habituellement utilisé pour revaloriser les baux commerciaux (+2,3 % par an en
moyenne), alors méme que les surfaces louées ont reculé sur la période.

La hausse la plus marquée s’observe au sein de la MSA (+21,6 % en moyenne par an) - mais
cela traduit vraisemblablement un meilleur recensement des colits - et au RSI (+6 % en
moyenne par an) ainsi que dans les caisses inter-branches (CCSS, CGSS et CSSM).

A l'inverse, les loyers payés par la branche maladie, ont baissé sensiblement, les surfaces
louées diminuant de prés de 15 % sur la période.
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Tableau 11 : Evolution des dépenses de loyer entre 2010 et 2013 selon les branches et régimes

Branche/régime | 2010 (en€) | 2013 (en€) |Taux de croissance annuel moyen 2010-2013
Maladie 38 199 584 33758 327 -4,0
Famille 9349 781 9980925 2,2
Vieillesse 14 280 052 14 826 294 1,3
Recouvrement 25173722 25662739 0,6
MSA 6102 466 10977 656 21,6
RSI 20333 886 24189917 6,0
CCSS, CGSS et CSSM 3471239 4057008 53
Total 116 910 730 123 452 866 1,8

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.

2.1.3. Lesimpots

Les organismes de sécurité sociale (OSS) sont assujettis, comme toute personne morale ou
privée, a la taxe d’habitation3, a la taxe fonciere sur leurs propriétés baties et non-baties, a la
taxe sur les bureaux en région Ile-de-France, a la taxe d’enlévement des ordures ménageres,
et éventuellement, selon les communes, a la taxe locale sur les enseignes et publicités
extérieures ou a la taxe de balayage (a Paris notamment).

En revanche, ils sont exonérés de la plupart des taxes sur les transactions immobilieres : les
droits d’enregistrement et de publicité fonciére, la redevance pour création de bureaux et de
locaux de recherche en région Ile-de-France et la taxe d’aménagement. Ils sont assujettis a la
contribution de sécurité immobiliere, hormis dans le cas transferts de biens entre OSS.

Les impdts assis sur les immeubles représentent ainsi 15 % des colits d’exploitation de
I'immobilier. Variables en fonction de la localisation, car ils sont pour la plupart déterminés
localement, ils sont légerement plus élevés au RSI et dans la branche recouvrement que sur
I'ensemble du parc et particuliérement faibles au dans les caisses communes.

Tableau 12 : Impots assis sur I'immobilier en 2013 selon les branches et régimes

Branche/régime €/m?
Maladie 15
Famille 11
Vieillesse 14
Recouvrement 16
MSA 13
RSI 16
CCSS, CGSS et CSSM 6
Total 14

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.
Ce poste de dépense a crii de 3 % par an en moyenne sur la période 2010-2013.

Tableau 13 : Evolution des impéts assis sur 'immobilier entre 2010 et 2013

Taux de croissance annuel moyen

2010 en € 2013 en € 2010-2013 (en %)

58473 466 64 318 360 3,2

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

3 Hormis pour les locaux auxquels le public peut accéder librement et dans lesquels ils peuvent circuler sans
contrainte (arréts du tribunal administratif d’Amiens du 14 octobre 2011 et du 20 janvier 2012).
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2.2. Les colits des services aux batiments sont élevés comparés au secteur
privé

Bien qu'il soit difficile de les comparer, tant d’'une branche a I'autre qu’avec le secteur
privé, en raison des limites exposées ci-dessus, il apparait que les cofits des services aux
biatiments sont relativement élevés, alors méme qu’ils ne prennent pas en compte
I'ensemble des frais de personnel (78 € au m?contre 74 € sur le parc privé suivi par IPD en
2012). Rapportés au nombre d’agents ils sont supérieurs de 27 % a ceux observés sur le parc
privé.

Les branches vieillesse, maladie et les caisses multi-branches (CCSS, CGSS et CSSM) se
caractérisent a la fois par des colts élevés et dynamiques, comparés au RSI et a la branche
recouvrement, ou ils sont relativement stables et médians, tandis que la branche famille et la
MSA supportent des colits au m* modérés et en baisse.

Tableau 14 : Coiits des services aux bitiments en €/m? selon les branches/régimes

Branche / régime 2010 2013 Taux de croissance annuel moyen (en %)
Maladie 72 90 7,4
Famille 103 65 -14,2
Recouvrement 81 82 0,2
Vieillesse 73 100 11,1
Caisses communes 64 88 10,8
MSA 61 46 -8,9
RSI 77 81 1,7
Ensemble 79 78 -0,5

Source : Données RIOSS 2013 - calcul mission.

2.2.1. Les charges

Le poste de charges recouvre des réalités hétérogénes.

D’une part, il comprend les charges locatives, dont la composition est déterminée par le bail.
A titre d’illustration, elles peuvent inclure tout ou partie des dépenses de fluides, de
maintenance des ascenseurs, de gardiennage. Elles peuvent méme comprendre, dans le cas de
baux commerciaux, les dépenses d'impots fonciers. La loi du 18 juin 2014, dite Loi Pinel,
prévoit désormais expressément la répartition des charges associées aux baux commerciaux
conclus ou renouvelés depuis le 5 novembre 2014. Ne peuvent étre imputés au locataire :

. les dépenses relatives aux grosses réparations (visées a I'article 606 du code civil) ainsi
que les honoraires liés a la réalisation des travaux ;

. les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de
mettre en conformité le bien loué avec la réglementation, des lors qu'ils relévent des
grosses réparations ;

. les imp0ts, et notamment la contribution économique territoriale, taxes et redevances
dont le bailleur est le redevable légal ;

. les honoraires liés a la gestion des loyers du local loué ;

. dans un immeuble collectif, les charges, impots et redevances et le colit des travaux

relatifs aux locaux vacants ou imputables a d’autres locataires.

S’agissant de la taxe fonciere et de ses taxes additionnelles (ainsi que des imp6ts, taxes et
redevances liés au local loué ou a un service bénéficiant directement au locataire), la
réglementation précise qu’elles peuvent étre refacturées au locataire.
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D’autre part, il intégre les charges supportées par les caisses membres d’'une UIOSS, dont le
champ varie selon les unions et couvre tout ou partie des dépenses de services aux batiments
et de gestion immobiliére, selon le degré d’externalisation et de mutualisation de ces
dépenses au sein de chacune d’entre elles. Son niveau élevé tient donc au fait qu’il comprend
a la fois des dépenses de personnel, des colits d’occupation et une variété de services.

En 2013, les charges sont de 21 € par m? a la sécurité sociale, plus de deux fois plus élevées
que sur le parc privé suivi par IPD en 2012. Elles sont particuliéerement élevées au RSI,
majoritairement locataire, ainsi que dans les branches maladie et recouvrement.

Tableau 15 : Dépenses de charges communes par branche/régime en 2013

Branche €/m?
Maladie 26
Famille 18
Vieillesse 10
Recouvrement 35
MSA 11
RSI 29
CCSS, CGSS et CSSM 15
Total 21
IPD 2012 9

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Cela s’explique par la participation aux UIOSS, dont la gouvernance est source de coiits
supplémentaire et les batiments souvent plus chers a entretenir car situés dans des
immeubles de grande hauteur mais probablement aussi par une négociation insuffisante des
charges au moment des prises a bail (au RSI par exemple).

Sur la période 2010-2013, ce poste a augmenté faiblement (0,4 % par an, soit moins que
I'inflation, 1,6 % par an en taux annualisé). On peut distinguer trois groupes :

. la branche famille et la branche vieillesse qui voient leur charges diminuer
significativement (pres de 4 % par an), ce qui peut provenir de la diminution du parc
loué, d’'une renégociation des baux, ou d'une moindre participation aux unions
immobilieres ;

. les branches maladie et recouvrement, qui voient leurs charges augmenter
modérément (moins de 1 % par an) ;

. le RSI, la MSA et les caisses multi-branches dont les charges progressent plus que
I'inflation, voire trés fortement pour les deux derniéres. Pour celles-ci cela est
probablement d{ a une amélioration de la qualité du suivi des cofits de fonctionnement.

Tableau 16 : Evolution des charges sur la période 2010-2013 selon les branches et régimes

Taux de croissance annuel moyen
Branche 2010 (en €) 2013 (en €) 2010-2013 (en %)
Maladie 46 329 842 46 881 801 0,4
Famille 23921276 20941 309 -4,3
Vieillesse 5327729 4778 408 -3,6
Recouvrement 12 499 236 12 833 498 0,9
MSA 3752 405 6794 114 21,9
RSI 4379871 4735332 2,6
CCSS, CGSS et CSSM 956 114 1437 825 14,6
Total 97 166 473 98 402 287 0,4

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.
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2.2.2. Le nettoyage
Le colit des prestations de nettoyage externalisées est de 17 € au m? en 2013, de 14 € au m?
hors produits d’entretien. Ils sont supérieurs a ceux observés sur le parc privé,

particulierement au RSI, dans la branche maladie et dans les caisses communes.

Tableau 17 : Dépenses de nettoyage par branche/régime en 2013

Branche €/m?
Maladie 20,0
Famille 16,2
Vieillesse 16,1
Recouvrement 15,1
MSA 12,8
RSI 17,4
CCSS, CGSS et CSSM 24,0
Total 17,3
IPD 2012 13,9

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Si le colit total du nettoyage est quasiment stable sur la période 2010-2013 pour I'ensemble
de la sécurité sociale, cela masque des disparités selon les branches et régimes :

. la branche vieillesse, le RSI et, dans une moindre mesure, la branche maladie ont vu
leurs dépenses de nettoyage diminuer sur la période ;

. la MSA ainsi que les branches famille et recouvrement ont vu leurs dépenses
augmenter, autant ou plus que le niveau général des prix ;

. ce poste a connu une croissance exponentielle dans les caisses interbranches (+15 %
par an en moyenne), ce qui peut traduire une amélioration du recensement ou le
passage a I'externalisation de ces prestations.

Tableau 18 : Evolution des dépenses de nettoyage sur la période 2010-2013
selon les branches et régimes

Taux de croissance annuel moyen
Branche 2010 (en €) 2013 (en €) 2010-2013 (en %)
Maladie 37041 385 36 541 765 -0,5
Famille 17858 980 19 217 332 2,5
Vieillesse 8924 645 7 409 372 -6,0
Recouvrement 5015539 5565 787 3,5
MSA 7 681 082 8020310 1,5
RSI 3324399 2 886 606 -4,6
CCSS, CGSS et CSSM 1509 787 2 294 353 15,0
Total 81355817 81935 525 0,2

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.

2.2.3. L‘entretien, la maintenance et le gardiennage

Rapportés au m?de surface occupée, les dépenses d’entretien représentent, en 2013, 10 €, les
dépenses de maintenance 8 € et de gardiennage 6 €. Elles sont moins élevées que sur le parc
privé.

Les dépenses d’entretien-maintenance sont tres élevées dans la branche vieillesse, et les
dépenses de gardiennage dans cette branche ainsi que dans les caisses communes.

-12 -



Annexe 4

Tableau 19 : Dépenses d’entretien, maintenance et gardiennage
par branche/régime en €/m? pour 2013

Branche Entretien-maintenance Gardiennage
Maladie 11,8 5,4
Famille 10,2 6,6
Vieillesse 50,5 10,6
Recouvrement 8,5 6,0
MSA 8,2 0,8
RSI 11,8 4,5
CCSS, CGSS et CSSM 12,9 21,2
Total 18,0 5,9
IPD 2012 20,1 11,4

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission.

Ces postes sont sensibles au degré d’externalisation choisi par l'organisme, au type de
batiment occupé (ainsi les immeubles de grande hauteur sont soumis a des contrdles
périodiques et des normes de gardiennage plus élevées que les autres batiments), ainsi qu’a
la qualité de la maintenance des batiments.

Les dépenses d’entretien sont en forte hausse sur la période (+14 % par an), les branches
maladie et recouvrement ayant connu des hausses tres importantes, tandis que la branche
famille, la MSA et surtout le RSI ont vu ce poste de dépenses se réduire nettement.

Les dépenses de gardiennage sont également en hausse marquée (8 % par an en moyenne
entre 2010 et 2013), dans toutes les branches et régimes, mais particuliérement au RS, a la
MSA, dans les caisses interbranches et dans la branche recouvrement.

ATinverse, le budget alloué a la maintenance a globalement fortement diminué sur la période
(-14 % par an), avec des disparités importantes selon les branches et régimes (hausses
importantes dans la branche vieillesse et les caisses interbranches, mais baisses tres nettes
dans les branches famille et recouvrement ainsi qu’a la MSA).

Tableau 20 : Evolution des dépenses d’entretien, de maintenance et de gardiennage sur la
période 2010-2013 selon les branches et régimes (taux de croissance annuel moyen en %)

Branche Entretien Maintenance Gardiennage
Maladie 28,5 -1,4 7,1
Famille -4.8 -45,9 6,5
Vieillesse 3,7 102,1 3,7
Recouvrement 10,9 -36,8 12,0
MSA -6,0 -24.,4 13,3
RSI -36,3 -5,9 21,2
CCSS, CGSS et CSSM 0,3 30,7 19,9
Total 13,9 -14,3 7,8

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.

2.2.4. Les fluides

Les dépenses de fluides sont composées a 65 % de dépenses d’électricité, a 21 % de dépenses
de gaz et 10 % d’eau. Elles représentent 15 € au m? en 2013, ce qui est inférieur au cofit
moyen observé sur le parc IPD en 2012, grace a des dépenses énergétiques plus faibles, alors
méme que les prix de 'énergie croissent de maniére continue depuis 2010.
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Certains régimes présentent néanmoins des budgets fluides relativement importants, le RSI
en raison de dépenses d’énergie élevées (c’est le régime dont les performances dans le
domaine sont le moins bonnes), les branches maladie et vieillesse en raison de dépenses
d’eau plus nettement plus importantes que les autres.

Tableau 21 : Dépenses de charges communes par branche/régime en 2013 en €/m?

Branche Energie Eau Ensemble des fluides
Maladie 14,5 2,0 16,5
Famille 12,0 1,0 12,9
Vieillesse 14,0 2,6 16,5
Recouvrement 15,3 1,0 16,2
MSA 11,1 0,5 11,6
RSI 17,8 0,8 18,6
CCSS, CGSS et CSSM 13,6 0,8 14,3
Total 13,5 1,5 15,0
IPD 17,3 13 18,6

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.

Bien qu'il représente une part modeste des dépenses de fonctionnement immobilier (9 %), le
poste des fluides est dynamique sur la période 2010-2013 (+6 % par an en moyenne).

Les dépenses de fluides sont en baisse sensible dans la branche vieillesse (-3,5 % par an
environ) et 1égere au RSI (-0,2 % par an). En revanche, elles sont en hausse marquée dans la
branche maladie (+3,2 % par an) et tres forte dans la branche famille, a 1a MSA et dans les
caisses interbranches (de 10 a 20 % par an).

Tableau 22 : Evolution des dépenses de fluides sur la période 2010-2013
selon les branches et régimes

Taux de croissance annuel moyen
Branche 2010 (en €) 2013 (en €) 2010-2013 (en %)
Maladie 27 424 741 30 160 982 3,2
Famille 9400 745 15313 964 17,7
Vieillesse 8519 490 7 621051 -3,6
Recouvrement 4819 854 5967 787 7,4
MSA 5522993 7 296 032 9,7
RSI 3114086 3092972 -0,2
CCSS, CGSS et CSSM 1021 864 1373966 10,4
Total 59823773 70826 754 5,8

Source : Données RIOSS 2010 et 2013 - calculs mission.
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3. Les leviers de réduction des coiits d’exploitation sont en partie
mobilisés par les organismes

Le potentiel d’économies de fonctionnement a parc constant apparait relativement
limité en valeur, mais pourrait néanmoins contribuer a la réalisation des objectifs de
baisse des dépenses assignés aux organismes de sécurité sociale.

3.1. Laréduction des cofits d’occupation par la renégociation des baux

L’'un des leviers d’optimisation des charges d’exploitation spontanément mentionné par les
organismes rencontrés par la mission est 'abandon des sites en location au profit de
I'acquisition ou de la réhabilitation de leurs implantations administratives principales et de
I'occupation a titre gracieux de leurs points d’accueil. Or il apparait que le départ des
locations repose davantage sur une appréciation partielle des coiits immobiliers, centrée
sur les charges limitatives de fonctionnement, que sur un réel arbitrage
acquisition/location tenant compte de I'ensemble des coiits, ce qui peut conduire a des
choix financiérement sous-optimaux. En effet, les projets immobiliers ne tiennent pas
compte, dans le cas des acquisitions ou des travaux de réhabilitation, des colits de
financement, rarement des colits d’exploitation a venir et jamais des colits d’investissement
futurs, qui sont provisionnés au moyen des dotations aux amortissements, mais qui ne sont
qu’'évaluatives et ne sont pas prise en compte dans le cadrage budgétaire imposé aux
organismes.

Afin de limiter ce biais, il serait possible de mettre en place des loyers budgétaires reflétant le
coiit de la détention des biens, comme I'a fait 'Etat pour la gestion de son propre parc
immobilier. Toutefois, la mission ne privilégie pas ce mécanisme, car en I'absence de réelle
gestion centralisée du parc, dans le cadre d’'une fonciére par exemple, il entraine des cofits de
gestion non négligeables pour fixer les loyers budgétaires, les percevoir, les réévaluer sans
permettre une réelle dynamisation de la gestion. En revanche, un contrdle plus étroit du bilan
économique des acquisitions/prises a bail par les caisses nationales, tenant compte du coft
complet de la détention et de I'occupation des biens devrait permettre d’empécher les choix
financierement sous-optimaux.

En ce qui concerne la substitution de la location par I'occupation a titre gracieux de batiments
détenus en propriété par des collectivités locales ou des institutions partenaires, elle procure
un avantage financier immédiat aux organismes de sécurité sociale, mais ne constitue qu'un
transfert de charges au sein du périmetre des administrations publiques.

La maitrise des coiits d’équivalent-loyer des propriétaires occupants est directement
liée aux programmes d’investissements des organismes*.

Des gains sont en revanche envisageables, sur les loyers comme sur les charges, par un
recours accru a la renégociation des baux en cours, notamment sur le niveau et la
réévaluation des loyers ainsi que sur le périmetre des charges reportées sur le locataire (par
exemple I'inclusion de la taxe fonciere dans les baux commerciaux), ou encore le type de bail,
les baux commerciaux étant systématiquement assujettis a la TVA, a la différence des baux
professionnels, ou cela releve du choix du bailleur. France Domaine a ainsi opéré des
avancées intéressantes dans ce domaine en fixant des loyers plafond dans les grandes
métropoles, en recourant a des agences de renégociation, en diffusant un bail-type et en
développant un outil d’anticipation des échéances de maniere a prévoir la renégociation des
conditions locatives.

4 Cf annexe 3 sur les opérations immobiliéres.
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Les organismes y recourent de maniére inégale. La mission a pu constater que seuls la
MSA et le RSI avaient lancé une campagne générale d’évaluation de leurs baux :

. la MSA s’est appuyée sur I'expertise de 'UCANSS, essentiellement d’ordre juridique et
non financiere. Si les fiches d’analyse des baux pointent les clauses pouvant avoir un
impact financier défavorable, elles ne comportent pas de discussion du montant des
loyers ou des charges. Il n’est donc pas possible d’en déduire un potentiel d’économies
lié a une renégociation ;

. la caisse nationale du RSI a évalué la plupart de ses sites loués, a I'exception des sites
récemment pris a bail, et pour lesquels les caisses régionales avaient bénéficié d'un
accompagnement a la négociation. Suite a cette campagne, un peu plus d’'un quart des
baux (19) ont été modifiés, 25 % renégociés (notamment ceux de la caisse nationale),
20 % supprimés et les autres résiliés au profit de 'acquisition ou de I'occupation a titre
gratuit d’'un nouveau site. Au total, la campagne devrait générer pres de 2 M€
d’économies de fonctionnement d’ici 2017 (soit une réduction de 8 % des dépenses de
loyer), montant qui pourrait atteindre pres de 4 M€ avec les projets a 1'étude. Ces
chiffrages ne tiennent néanmoins pas compte des colits nouveaux liés aux acquisitions
en remplacement de sites précédemment loués ;

. la CNAMTS et la CNAV de leur coté incitent les organismes de leur réseau a renégocier
leurs baux et leur délivrent un conseil d’ordre général, avec 'appui de 'UCANSS pour
les optimiser, mais n’évaluent pas les effets de ces campagnes d’'information ;

. la branche recouvrement, dont les loyers représentent le premier poste de de charges
immobiliéres (32 %), poids nettement supérieur a la moyenne de la sécurité sociale en
raison de loyers franciliens particulierement élevés, a demandé I'évaluation de neuf
baux a 'UCANSS en 2014. L’'URSSAF Ile-de-France a par ailleurs conduit par elle-méme
la renégociation de ses baux et procédé a I'acquisition de son siége, auparavant loué ;

. seule la CNAF n’a mené aucune campagne d’évaluation de ses baux.

Si tous les régimes réalisaient une économie de loyer comparable a celle obtenue par le RSI
(de Tordre de 4,5% de ses dépenses de loyers) en conduisant une campagne de
renégociation des baux, cela représenterait au total prés de 5,5 M€.

3.2. La réduction des charges de services aux batiments par le recours aux
marchés mutualisés

Comme mis en évidence supra, les charges de services aux batiments sont nettement plus
élevées au sein des organismes de sécurité sociale que sur le parc privé.

Si les organismes de sécurité sociale dont les coiits sont les plus élevés convergeaient
vers le coilit moyen, soit 82 €/m?, I'économie représenterait 75 M€, soit une réduction de
20 % des dépenses de services aux batiments. Si leurs colits étaient ramenés a la moyenne
observée sur le parc privé, 'économie représenterait pres de 90 M€, soit une réduction de
25 % des dépenses de services aux batiments et environ 10 % des dépenses d’exploitation de
I'immobilier.

Les principaux régimes contributeurs seraient la branche maladie, en raison de la taille de
son parc, et la branche vieillesse, en raison du coiit élevé de ce poste, en dépit de la taille
modérée de son parc.
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Tableau 23 : Economies potentielles liées a une optimisation
des dépenses de services aux batiments en M€

Branche Scénario coiit moyen sécurité sociale | Scénario coilit moyen secteur privé
Maladie* 36,0 44,6
Famille 11,1 13,9
Vieillesse 18,6 19,8
Recouvrement 6,9 8,0
MSA 0,1 0,3
RSI 2,5 31
Total 75,1 89,7

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission. *y compris CGSS, CSSM et CCSS.

Nous détaillons ci-apreés les mesures pouvant contribuer a ces économies.

3.2.1. Le recours aux marchés mutualisés pour le gaz et I'électricité

Les dépenses de fluides sont particulierement dynamiques. La passation de marchés
mutualisés pour I'achat du gaz et de I'électricité par la centrale d’achat de I'UCANSS
devrait permettre d’en réduire les prix unitaires. A titre d’illustration, par leur rattachement,
via 'UCANSS au marché UGAP de gaz, les organismes s’attendent a une réduction de 25 % du
prix unitaire par rapport au tarif réglementé. Sous I'hypothese que la consommation de gaz
ainsi que la taille du parc soient constantes, cela représenterait une économie de 'ordre
de 3,5 M€ pour I'’ensemble de la sécurité sociale.

Au-dela de la massification des achats, le recours a des marchés de maintenance des
circuits d’alimentation et fournitures de fluides avec intéressement du prestataire
devrait étre étudié afin de limiter également la consommation d’énergie. Ainsi, la CAF de
Haute-Vienne a passé un marché en 2007, par I'intermédiaire d'un groupement de commande
interbranches rassemblant sept organismes de Poitou-Charentes et du Limousin, qui lui
permet de réduire ses dépenses de gaz plus fortement qu’'en recourant au marché UGAP,
grace a une réduction de 25 % de sa consommation de gaz sur quatre ans.

3.2.2. Laréduction des colits unitaires des marchés de nettoyage

Les dépenses externalisées de nettoyage constituent également un poste de dépenses
important pour lequel il est possible de réaliser des économies relativement facilement. En
effet, le colit au m? payé par les organismes de sécurité sociale est en moyenne supérieur de
quatre euros par m? a celui supporté par I'Etat, qui par I'intermédiaire de 'UGAP paye
12 €/m? ses prestations de ménage hors produits d’entretien. Si les organismes de
sécurité sociale dont le contrat de nettoyage est plus cofiteux au m? que celui de I’Etat
recouraient a I'UGAP, cela représenterait une économie d’environ 20 M€, a parc
constant. Si le co(it moyen observé sur la sécurité sociale diminuait a 12 €/m? cela

représenterait une économie de 10 M€, a parc constant.

Le recours a des marchés mutualisés pour ces prestations, assortis d’'un suivi centralisé de
leur exécution, permettrait de réduire le temps consacré par chaque organisme au suivi du
marché tout en améliorant la qualité du service rendu.

5 Source : service des achats de I'Etat.
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Sans recours a la mutualisation, un accompagnement plus actif des organismes locaux par des
experts des marchés publics au niveau national pour les aider a définir leurs besoins au plus
juste, a prévoir des contrats incitatifs lorsqu’ils négocient des marchés et les aider a définir
une procédure de suivi de 'exécution, pourrait également permettre une réduction des cofits
unitaires.

3.2.3. L’optimisation des contrats d’entretien, maintenance et gardiennage

La réduction des dépenses liées a I'entretien, la maintenance et le gardiennage des batiments
est délicate car il est nécessaire de maintenir un équilibre entre réduction des cofits et
maintien dans un bon état de fonctionnement, notamment de sécurité.

Diverses pistes sont néanmoins a explorer. Tout d’abord, la passation d’'un marché mutualisé
interbranches en mars 2015 pour la vérification périodique des installations devrait
permettre de réduire de 50 % au moins ce poste de dépenses. En outre les organismes
peuvent étudier I'intérét de négocier des contrats avec intéressement des prestataires et de
mettre en place des marchés multi-techniques ou multi-services, a l'instar de ce qu’a fait la
caisse nationale du RSI pour I’entretien courant de ses locaux.

A titre d’illustration, une réduction de 10 % des dépenses d’entretien-maintenance et
gardiennage sur '’ensemble du parc géneérerait une économie de 15 M€.

3.3. Larationalisation de la gestion de I'immobilier

Enfin, si les moyens humains consacrés a la gestion de I'immobilier n’ont pu étre quantifiés
par la mission, ils semblent relativement importants au regard de la taille du parc, et
pourraient faire 'objet d’'une optimisation.

Dans l'attente des résultats de 'enquéte conduite par 'UCANSS en 2014 sur le personnel
rattachable a la fonction immobiliére, la mission s’est appuyée sur le rapport de la Cour des
comptes portant sur la gestion de 'immobilier de la sécurité sociales. Les effectifs dédiés a la
gestion immobiliére au sein du régime général étaient estimés a 653 ETP en 2010 (soit
1 agent pour 6 000 m?). Ils sont trés probablement sous-estimé par certaines branches, au vu
des constations opérées par la mission. A titre d’illustration, lors de son déplacement en
Seine-Maritime, la mission a pu évaluer qu'outre les 16 salariés participant a la gestion
immobiliere, 51 agents concouraient a ’entretien et a la maintenance du parc immobilier des
organismes de sécurité sociale rencontrés (pour environ 3 600 agents et 90 000 m? de
surface utile).

Tableau 24 : Effectifs (ETP) consacrés a la gestion des immeubles
au sein du régime général en 2010

fden | DEIEE | HRIEE | e EIIED UIOSS | UCANSS | Total
maladie famille vieillesse | recouvrement
National 11 3.5 1 0 0 20 35.5
.Reglor}all ou 32 8 0 0 0 0 40
interrégional
Local 160 55 125 9,5 228 0 577,5
Total 203 66,5 126 9,5 228 20 653

Source : Rapport de la Cour des comptes de 2011 « la gestion du patrimoine immobilier des organismes de sécurité
sociale ».

6 Le suivi de la gestion du parc immobilier du régime général, Cour des Comptes, chapitre XVI du rapport sur la
sécurité sociale, 2011.
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En dehors du régime général, la mission a pu établir que prés de 110 personnes concourent a
la gestion de 'immobilier, pour I'essentiel en complément de leur mission principale. Ces
chiffres ne sont pas disponibles pour la MSA. Enfin, les régimes spéciaux interrogés
consacrent 31,25 ETP 2 la fonction immobiliére, ce qui représente un ETP pour 3 500 m? en
moyenne.

Le nombre d’agents dédiés a la gestion rapporté aux m?apparait ainsi élevé au regard de ce
qui est pratiqué dans les structures privées interrogées par la mission, ou 'on dénombre
environ un agent pour 11 000 m?.

Si les branches et régimes ont initié la mutualisation de I'expertise au sein de poéles
régionaux (poles régionaux de compétences immobilieres de la branche maladie et centres de
ressources de la branche famille) ou nationaux (direction du développement durable des
achats et de 'immobilier de I'Union des caisses nationales de la sécurité sociale), ces moyens
représentent une part minoritaire des effectifs dédiés a l'immobilier (62,5 ETP
en 2014).

Par ailleurs, la mutualisation de la gestion est quasiment inexistante, y compris dans
les organismes partagés. Les moyens humains consacrés a la gestion de I'immobilier sont
essentiellement déconcentrés dans les organismes locaux (88 % d’entre eux d’aprés les
estimations de la Cour des comptes). Dans les UIOSS ou les CGSS, le périmetre de la
mutualisation peut étre limité a la seule gestion des espaces communs, ce qui limite les gains
d’efficience?’.

Les plafonds d’emplois fixés par les COG devraient se traduire pour partie par une diminution
des effectifs dédiés a la fonction immobiliére. Des marges de manceuvre existent encore en la
matiére, tant pour la gestion du parc immobilier que pour son entretien et sa maintenance.

Conduire une réflexion sur la fonction immobiliere et les différents métiers qu’elle recouvre
(cf. encadré infra) ; comment les professionnaliser, a quel degré les mutualiser, les centraliser
ou les externaliser sur I'ensemble de la sécurité sociale, permettrait de réaliser des gains
d’efficience importants, en augmentant la qualité de la gestion tout en en diminuant le cofit.

A titre d'illustration, le salaire brut moyen au sein du régime général en 2013 s’élevait a
36 425 €, soit un colt du travail, de 'ordre de 47 000 € par an et par agent8. Ainsi, passer
d’un ratio de gestion d'un agent a temps plein pour 6 000 m? a un agent a temps plein
pour 10 000 m? soit environ 500 ETP pour I'ensemble de la sécurité sociale,
représenterait une économie de I'ordre de 20 M€.

7 A titre d’exemple, a 'UIOSS du Havre, les occupants (CPAM, CAF, URSSAF) ont chacun conservé du personnel
d’entretien et de maintenance propre, en plus du personnel de 'UIOSS, et n’ont pas mutualisé tous leurs contrats
concernant les achats immobiliers.

8 Sous I'hypothése d'un taux global de 30 % pour les cotisations sociales employeur, les frais de formation
professionnelle, les autres dépenses et les impots sur les salaires, soit la moyenne observée sur le champ des
activités administratives et de soutien en 2008. Source : « Les déterminants du cofit du travail en France », Insee
Premiere, février 2012.
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Encadré 1 : Les métiers de la fonction immobiliére

Le rapport du CIE de 2013 « Moderniser la politique immobiliére de I'Etat » identifie quatre fonctions
associées a la gestion du parc immobilier :

= la gestion d’actif, du ressort du propriétaire, qui vise I'optimisation de l'utilisation du patrimoine
en fonction de la stratégie de 'organisme, via une politique d’acquisition, de cession, de prise a
bail et d’'investissement permettant la valorisation du patrimoine fondée sur analyse multicritére.
Elle nécessite des compétences en droit, en urbanisme, en construction, en valorisation et
transaction, ainsi qu'une bonne connaissance du marché immobilier et de ses acteurs ;

= J'administration de biens, qui recouvre la gestion des baux et leur renouvellement, le controle des
conditions d’occupation, la gestion de I'entretien du propriétaire et des services a l'occupant,
taches qui doivent étre organisées dans le cadre d'un dialogue régulier avec les services
occupants ;

= l'entretien et la gestion des immeubles, qui recouvre la gestion des obligations et contrdles
techniques, les consommations de fluides et d’énergie, la maintenance courante des immeubles
qui permet de conserver la valeur du bien (a distinguer des travaux d’entretien lourds qui
relevent du propriétaire), la fourniture de services aux occupants (notamment les prestations
relatives a l'accueil, au courrier, a la reprographie, a la restauration), avec comme objectif le
meilleur rapport qualité-coit global ;

= ]a maitrise d’ouvrage, qui consiste a définir, planifier, budgéter un projet immobilier (construction
ou travaux de rénovation ou transformation) et a piloter son exécution. Il s’agit d’'une fonction

d’'une grande complexité technique et juridique, a I'interface avec les architectes et les maitres
d’ceuvres.

A T'heure actuelle, ces fonctions sont pour I'essentiel exercées au sein des organismes locaux par des
agents qui n'y consacrent qu'une partie de leur temps, sous le controle de la caisse nationale et avec
I'appui de structure d’expertise mutualisées de la sécurité sociale ou des sociétés privées.
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L'union des caisses nationales de sécurité
sociale (UCANSS)
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1. Structure et gouvernance

Créée en 1969, I'union des caisses nationales de sécurité sociale (UCANSS) est avant tout la
fédération d’employeurs du régime général de sécurité sociale. L’'UCANSS « assure les
taches mutualisées de la gestion des ressources humaines » et pilote les négociations collectives
pour le compte des organismes du régime général. Elle participe a la mise en ceuvre « des
politiques de formation du personnel », « assure la gestion prévisionnelle de l'emploi, des
effectifs, de la masse salariale et des politiques de recrutement du régime général » et « promeut
la sécurité et la santé au travail ».

Elle assure d’autres missions pour le compte d’organismes de sécurité sociale, au-dela du
régime général.

L’UCANSS assure ainsi la « fonction de centrale d’achat au sens du code des marchés publics »
pour le compte de tous les organismes de sécurité sociale.

Elle peut en outre « se voir confier par I'Etat, les caisses nationales ou I'agence centrale des
organismes de sécurité sociale (ACOSS) des missions relatives au fonctionnement des
différentes caisses, notamment pour les opérations immobiliéres. Elle peut également
passer convention avec les caisses nationales des autres régimes de sécurité sociale pour
la réalisation de travaux portant sur des sujets d'intérét commun, notamment pour les
opérations immobiliéres » (code de la sécurité sociale, art L. 224-5).

Elle emploie 231 salariés au 31 décembre 20131

L’'UCANSS est un organisme paritaire doté d’'un conseil d’orientation et d’'un comité exécutif
(Comex).

. le conseil d’orientation arréte le programme de négociation collective du régime
général, approuve le budget de gestion administrative et adopte les statuts de 'union. Il
est composé de représentants des assurés sociaux et des employeurs et des présidents
et vice-présidents des quatre caisses nationales du régime général
(article L. 224-5-1 du code de la sécurité sociale) ;

. le Comex assure notamment |'élaboration du budget de gestion administrative et du
programme de négociation collective, met en place une instance nationale de
concertation et examine les accords collectifs locaux soumis a agrément ministériel. Il
est composé des directeurs des quatre caisses nationales et de quatre directeurs
représentants des organismes locaux (article L. 224-5-2 du méme code).

L’UCANSS est principalement financée par les caisses du régime général.

Elle contractualise avec I'Etat par le biais de conventions d’objectifs et de gestion pour fixer
les moyens de fonctionnement de I'union ainsi que les indicateurs associés aux objectifs. La
COG 2013-2016 s’organise autour de quatre axes :

. consolider la position de 'UCANSS en tant que contributeur au développement et a la
mise en ceuvre des politiques de branche ;

. faire de 'UCANSS un acteur de I'innovation ;

. assurer un service de base irréprochable, développer de nouveaux services
attentionnés ;

. adapter les modes d’actions pour répondre aux exigences de l’environnement de
I'UCANSS.

1 Source : Rapport d’activité UCANSS 2013.
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2. Missions

2.1. Ressources humaines

Au titre de sa compétence en gestion des ressources humaines pour le compte des caisses,
I"'UCANSS intervient au cours des négociations collectives, favorise le dialogue social et met au
service des organismes de sécurité sociale une aide juridique en matiére de droit du travail et
convention collective. Elle informe également les différentes caisses nationales et locales sur
I'actualité de 'offre de formation, des recrutements et rémunérations ou des possibilités de
mobilité professionnelle pour les cadres dirigeants et les agents. Des commissions paritaires
assurent la représentation des salariés et accompagnent le pilotage des mesures de formation
et de renforcement de la santé et de la sécurité au travail.

Les observatoires interrégionaux sont chargés de I'évaluation locale des accords négociés au
plan national.

La politique en matiere de mobilité géographique a un impact indirect sur la politique
immobiliére des organismes de sécurité sociale en termes d’implantation et de fermetures
d’agences ou de points d’accueil. Les conventions collectives nationales négociées par
I'UCANSS fixent les régles en matiere de mobilité géographique des agents dans le cas de
restructuration des réseaux.

2.2. Achats

La centrale d’achat de 'UCANSS permet la mutualisation des achats et la rationalisation des
colts. Aprés étude des besoins des caisses nationales et locales, 'UCANSS passe des marchés
nationaux et accords-cadres permettant la réalisation d’économie d’échelle et un gain de
temps pour les caisses.

L’'UCANSS met en outre a disposition des caisses un observatoire de l'achat chargé de
collecter les données des marchés publics et d’identifier la valeur ajoutée des actions
conduites dans un cadre mutualisé. L'observatoire diffuse régulierement des lettres
d’'informations aux organismes nationaux et locaux. Un espace intranet comprenant
I'intégralité des études est réservé aux organismes tous régimes confondus.

Afin de favoriser les mutualisations interrégionales d’acheteurs, 'UCANSS organise des
rencontres régionales d'informations en partenariat avec les caisses nationales.

Depuis 2012, la direction des achats a rejoint la nouvelle direction du développement
durable, des achats et de I'immobilier (3DAI). Dans le but d’assurer la communication et la
diffusion aupres des caisses des services proposés par 'UCANSS, un pdle conseil achats-
marchés a été créé au sein de la 3DAI. Ce pdle a été transféré a la CCMOSS, dont le secrétariat
est assuré par 'UCANSS, en septembre 2014. Il conseille et informe les caisses sur le droit de
la commande publique (techniques, regles de procédures, exécution des marchés), informe
les organismes en matiere d’achat responsable, de réglementation des marchés publics et
forme les acteurs participant au processus d’achat. Le portail de 'UCANSS propose par
ailleurs des actualités périodiques sur la réglementation des marchés, une veille juridique et
un lexique des termes juridiques applicables aux marchés publics.

2.3. Immobilier

Les prestations de 'UCANSS en matiére immobiliere sont décrites en annexe 1 et 3. Elles
consistent notamment en :
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. I’établissement de la synthése annuelle du recensement ;
. I'appui aux opérations immobiliéres (expertise juridique et technique) ;
. des prestations de conseil spécialisé sur certains domaines (VEFA, travaux de

performance énergétique...)
. I'animation de la bourse immobiliere.

Pour les mener a bien, 'UCANSS dispose d’'une équipe de 18 experts aux profils variés
(architectes, juristes, économistes de la construction), soit 8,5 % de ses effectifs totaux.

2.4. Développement durable

La sécurité sociale a inscrit le développement durable dans sa stratégie globale. Le plan cadre
de développement durable du service public de la sécurité sociale 2011-2014, suivi par
I'UCANSS, porte sur le régime général hors UGECAM, le RSI et certains régimes spéciaux et
comporte des actions de suivi de la responsabilité sociale, environnementale et économique
accompagnées d’objectifs chiffrés de réduction de la consommation d’énergie.

Tableau 1 : Indicateurs de résultats et de suivi

[ndicateur de Base 2009 2012 2014
résultat/ de suivi
R Coznsommation d‘é,nergi-e (KWh .d'énergie primaire / an / 6% 12 %
m“SHON ou KWh énergie primaire / an)
%age des batiments en pleine propriété ayant réalisé
S des travaux leur permettant d’améliorer leur étiquette
énergétique
R Consommation d’eau -4 % -8 %
S %age de sites équipés en visioconférence
R %age de sites accessibles 50 % 75 %

Source : Plan cadre de développement durable du service public de la sécurité sociale 2011-2014.

2.5. Statistiques

La direction des études et des statistiques (DIRES) est en charge de la collecte, du traitement
et de I'analyse des données statistiques concernant les ressources humaines institutionnelles
et des autres domaines d’intervention de I'UCANSS (immobilier, achats, ressources
dirigeantes).

kksk

D’apres l'enquéte de satisfaction menée en 2013 par I'IFOP pour le compte de 'UCANSS
aupres des cadres et experts des domaines couverts par I'UCANSS, les offres en matiére
immobiliére et achats (respectivement 59 % et 54 % de réponses « tres mal » ou « assez mal
connue ») sont moins bien connues que les offres en matiére de ressources humaines (26 %)
et de formation (32 %).

Néanmoins, le recours a ces offres est croissant: 44 % des cadres ont indiqué recourir au
moins une fois tous les deux mois a l'offre immobiliére (+3 points par rapport au sondage
précédent) et 31 % a l'offre en matiére d’achats (+1 point).

Le taux de satisfaction sur I'offre immobiliere, a 81 % de satisfaits ou tres satisfaits est le plus
faible (91 % de satisfaction sur les prestations en matiére de ressources humaines);
I'insatisfaction portant notamment sur les délais d’intervention de 'UCANSS.
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3. Orientations des conventions d’objectifs et de gestion en matiere

immobiliere

L’axe « Optimiser la gestion interbranche de I'immobilier » de la COG 2009-2012 de I'UCANSS
comportait les orientations suivantes :

L 4

« conforter le réle d’assistance a maitrise d’ouvrage de I'UCANSS pour la conduite des
opérations immobiliéres de la sécurité sociale », pour mieux ma’itriser les colits et les
délais

« apporter les éléments d’une vision interbranche de I'immobilier et organiser un partage
d’expériences au service d’'une meilleure capitalisation » : « la mise en commun d’un outil
de suivi analytique du patrimoine élaboré par la CNAMTS permettra de disposer d’une
cartographie de I'ensemble du patrimoine immobilier de linstitution. A partir de ces
éléments et afin d’élaborer un document stratégique du patrimoine immobilier du régime
général pour la fin de 'année 2009, les services de 'UCANSS rechercheront avec les caisses
nationales des propositions visant a valoriser le patrimoine immobilier (rationalisation,
accompagnement des restructurations, opérations de cessions). Au-dela de cet objectif, il
s’agira pour I'UCANSS de développer des échanges entre les acteurs de [l'expertise
immobiliére a travers des réunions techniques de partage d’expériences, la rédaction
d’études techniques dans des domaines spécifiques qui seront déterminés apres une étude
de besoins ». Le pilotage d’'une étude destinée a disposer d’une cartographie des
gestionnaires de patrimoine en vue de fédérer les compétences régionales au service de
I'interbranche et de clarifier le role des différents intervenants institutionnels, était
également prévu ainsi que la réalisation d'un bilan et l'identification de pistes
d’évolution pour les UIOSS.

L’UCANSS devait proposer, a échéance 2012, « un document d’orientation stratégique sur la
gestion de l'ensemble du patrimoine immobilier de linstitution intégrant un bilan de
fonctionnement des UIOSS et des propositions ».

Le bilan de cet axe est en-deca des ambitions initiales :

* ¢ o o

le document d’orientation stratégique n’a pas été réalisé ;
le bilan des UIOSS a été dressé par la MNC ;
la cartographie des gestionnaires de patrimoine a été reportée a la COG suivante ;

les interventions de 'UCANSS en matiére de valorisation du patrimoine apparaissent
limitées.

Dans ce contexte, les orientations de la COG en cours (2013-2016) reconduisent assez
largement celles de la COG achevée :

*

Axe 1: «Développer une fonction de valorisation du patrimoine au service des
branches et des régimes »

. apporter un appui technique aux caisses nationales pour les aider a élaborer
leurs plans immobiliers nationaux ;

. améliorer la connaissance du patrimoine immobilier et renforcer la capacité
d’animer un partage d'outils et de bonnes pratiques entre réseaux sur
I'immobilier ;

. développer dans le cadre commun de 'UCANSS une fonction d’expertise en
matiére de financement des opérations immobilieres ;

. explorer les possibilités d’exploitation annexes du patrimoine immobilier de la
sécurité sociale ;
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. dresser un bilan des UIOSS et des copropriétés ;
. réaliser une étude sur les délais nécessaires a la conduite d’'une opération
immobiliére.
g ) ) 1
. Axe 2: Repositionner l'offre d’accompagnement aux organismes locaux pour une

meilleure adéquation a leurs besoins

. déterminer le bon positionnement de l'offre d’accompagnement technique pour
I'organisme client ;

. améliorer la lisibilité de 'accompagnement technique et économique pour mieux
répondre aux attentes de I'organisme local ;

] I'UCANSS assistera les caisses dans l'optimisation de l'utilisation des locaux,
notamment par des efforts portant sur les surfaces par agent dans les locaux
existants, permettant la location ou la sous-location d’étages ou de parties
rendues indépendantes.

. Axe 3 : Professionnaliser davantage la fonction « gestion patrimoniale immobiliere »

. Evaluer le bon niveau de ressource affecté a la fonction immobiliére et proposer
des dispositifs de professionnalisation ;

. Etudier la pertinence et les conditions d'une mutualisation des ressources locales
affectées a la maintenance courante des immeubles.

A la date de la mission, les travaux ont notamment porté sur I'élaboration d’'un projet de
convention de suivi des opérations immobilieres révisé, visant une réduction des délais
d’intervention par un recentrage sur les phases amont. L'UCANSS a développé un concept de
« services standard » (pour les opérations immobiliéres : avis techniques, conseil juridique,
expertise VEFA/ BEA) et de « services attentionnés », a la demande des organismes (pour les
opérations immobilieres : assistance au cadrage des PNI), qui refléte les attentes différenciées
de la part des différentes branches et régimes en matiere de mutualisation.

Les travaux prévus par 'axe 3 sont en revanche faiblement avancés.
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Bilan de la mise en ceuvre de la circulaire
de la direction de la sécurité sociale
du 12 avril 2010
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Axe Objectif Responsable | Echéance Résultat
Ouverture d’'un accés direct a Rapsodie et Perl’s Juillet Non atteint
pour 'UCANSS afin de faciliter la consolidation et | CNAMTS 2010 L’'UCANSS ne dispose toujours que d'une « base reflet », extraction partielle
I'analyse des données transmise une fois par an par la CNAMTS
Utilisation de Rapsodie et Perl’s par toutes les Régimes et . .
napsocie € partou 5 Fin2010 |Atteint
branches du régime général, la MSA et le RSI branches
Remise du recensement de I'année N avant la fin . . . s .
- c . Le recensement est bien transmis chaque année et les délais de confection se
février N+1 un recensement actualisé présentant P . s e . s .
. ISP . . Chaque réduisent mais le délai de fin février n’a encore jamais été respecté.
un bilan des objectifs fixés par la circulaire, y UCANSS . , , . . .
. - - . i année Le recensement s’accompagne d’une analyse, qui ne constitue toutefois pas un
compris un bilan des cessions identifiant celles . . . , . PR . .
Ui sont liées 3 des réoreanisations bilan précis de I'atteinte des objectifs fixés par la circulaire et ne comporte
1) Pérenniser la q 5 pas de bilan des cessions
démarche de
recensement du Le recensement est bien enrichi en continu :
patrimoine immobilier o ) . Le taux de renseignement des surfaces a fortement progressé et atteint
Enrichissement en continu du recensement : 93% des sites pour la SUB - SBL et 73% pour la SUN ; les pratiques
. Ratio SUN / SUB effectivement mesurées d’extrapolation d’'une surface par une autre ont reculé
. A N Régimes et o o s P . ’os
. Indicateur retracant le cotit d’exploitation g . . Un indicateur de colit immobilier a bien été élaboré. Il ne s’agit
) o 2 branches En continu . ) N A
de I'immobilier par agent et par m UCANSS toutefois pas d’un colit complet. Les dépenses de personnel, en
° Estimation de la valeur vénale en particulier ne sont pas prises en compte. L’indicateur n’est pour
complément de la valeur nette comptable l’instan't disponi\ble qu.’au niveau (.1e I'organisme mais devrait I'étre
prochainement a un niveau plus fin
L4 La valeur vénale n’est renseignée que pour 33% des sites, en faible
progression
Le ratio SUN / poste de travail est compris entre 12,2 et 13,7 m? selon la
2) Dynamiser la Ratio moyen de 12 m? SUN /poste de travail, méthode de calcul adoptée.
y Y p P
gestion immobiliere pour 'ensemble des batiments a I'exception du Régimes et 2015 Le ratio SUN / agent qui est celui effectivement suivi par les organismes, le

des organismes de
sécurité sociale

parc médico-social, et - dans un premier temps -
des centres informatiques

branches

nombre d’agents étant mieux renseigné, est compris entre 13,6 et 15,9 m?
selon la méthode de calcul adoptée.

Ces performances varient selon les branches / régimes : la plus proche de la
cible est la branche maladie ; la plus éloignée la MSA
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Axe Objectif Responsable | Echéance Résultat
Régimes et
E'stlmatllon fiable du ratio SUN /SHON et fixation | branches Fin 2010 | Le ratio SUN / SHON a été progressivement fiabilisé.
d’une cible 2015 UCANSS . o iese 2
DSS Aucune cible n’a été fixée.

Etude des baux en cours en vue de les renégocier
et/ou d’apprécier 'opportunité d'une évolution

Régimes et

La revue des baux est pratiquée mais de maniére encore non systématique et

s . branches Fin 2011 . .
(acquisition, déménagement) UCANSS variable selon les caisses
Transmission a la DSS d’un bilan annuel chiffré A la connaissance de la mission, les bilans annuels ne sont pas réalisés.
Guide méthodologique de I'analyse cotit / Un guide a I'objet plus large, accompagné d’'un modele de simulation, a été
avantage de 'arbitrage entretien / cession du bati UCANSS 2011 réalisé par un cabinet de consultants et diffusé par 'UCANSS en janvier 2012
Revue du parc en propriété sur la base de ce 2012 Peu utilisé par les caisses, il a toutefois inspiré des démarches approchantes
guide au sein des branches / régimes. Le modeéle est utilisé par I'UCANSS sur
demande.
Réduction des consommations d’énergie d’au
moins 40% par rapport aux consommations a fin | Régimes et 2015 Non examiné par la mission
2009 d’ici 2020 ; objectif intermédiaire : branches 2020 p
-15% d’ici 2015
Réduction des émissions de gaz a effet de serre
d’au moins 50% par rapport aux consommations |Régimeset |[2015 Non examiné par la mission
. . a fin 2009 d’ici 2020 ; objectif intermédiaire : - branches 2020 P

3) Inscrire la gestion v s

. s 20% d’ici 2015

immobiliere des 7 pow

. . .., | Mettre en conformité tous les batiments avec la Ju.
organismes de sécurité | , . o ilies Régimes et .
. réglementation relative a leur accessibilité par les 2015 Non atteint

sociale dans une L branches

logique de gfar: Oirrlrllzj ; {lair;dflcf?rrr)lzege collecte des certificats

développement ,areiria plaze . . UCANSS Fin 2010 | Non examiné par la mission

durable d’économie d’énergie au RSI et a la MSA
Mener un audit technique des batiments en
pleine propriété les plus énergivores (classes E, F
etG) Régimes et Fin 2010
Engager les travaux permettant de reclasser ces g A partir de

Ars L branches

batiments dans les classes supérieures en 2011
privilégiant les batiments de plus de 1000 m? et
de classe G

4) Promouvoir la Cartographie des implantations identifiant

mutualisation inter- I'ensemble des sites en distinguant back office et | UCANSS Fin 2010 | Une cartographie des points d’accueil a été transmise en janvier 2012 mais

régimes des

front office

non reconduite en raison des difficultés prévisibles de mise a jour
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Axe

Objectif

Responsable

Echéance

Résultat

Mise en place d’'une bourse immobiliére inter-
régimes

UCANSS

2011

Atteint
La bourse immobiliére est toutefois peu utilisée.

Développement d’accueils communs, notamment

Régimes et

Le partage de locaux est fréquent mais le plus souvent sans mutualisation

entre CAF et CPAM branches En continu reellel d.e Faccueil, L . .
Les régimes et branches participent aux démarches de type Maisons de
service au public.
Etude sur les possibilités de mutualisation de g:f;?f:set Fin 2010 Non atteint
I'expertise locale Plusieurs fois repoussée, cette étude est en cours
UCANSS
5) Mettre en ceuvre Enrichir le volet inter-régime des stratégies Régimes et . - 1. . . -
une gouvernance dela |. N . . . En continu | Les ambitions affichées sont toutefois variables selon les régimes / branches
AR s immobilieres et des plans immobiliers nationaux |branches | .
stratégie immobiliére et globalement trés mesurées
inter-régimes Mettre en place un COPIL DSS 2010 Atteint

Source : Mission.
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Syntheése

L’assurance maladie, principale branche du régime général, est également détentrice du parc
immobilier le plus important, réparti sur 'ensemble du territoire (plus d’1,8 M de m? hors sites
partagés avec d’autres branches, soit 40 % du parc de la sécurité sociale).

Grace au déploiement précoce d'un logiciel de suivi, désormais mis a disposition des autres branches et
régimes, les sites occupés par l'assurance maladie sont trés bien connus, notamment en termes de
surface, méme si des progres restent a mener sur la connaissance de leur valeur, ou de leur
consommation d’énergie.

Ce parc, relativement ancien (43 ans en moyenne) mais en bon état général, se compose
majoritairement (a 90 %) de sites tertiaires (bureaux, centres informatiques, centres de formation). La
branche maladie dispose d’implantations sanitaires et sociales qui représentent encore 6 % des
surfaces, en dépit de la création des UGECAM. 86 % des surfaces détenus en propriété.

Si les ratios de densité d’occupation des espaces de travail (SUN/poste de travail et SUN/agent) sont
proches des cibles fixées par la tutelle, les disparités sont fortes d’un site a 'autre. Les implantations de
la branche maladie se caractérisent en revanche par une faible fonctionnalité des batiments
(SUB/SHON) et une utilisation perfectible de la surface utile (SUN/SUB). Les sites intégrés depuis
2010 s’améliorent légérement sur ce point, mais des progres importants restent a effectuer pour se
rapprocher des cibles établies par France Domaine.

La branche s’est dotée d’'importants moyens humains en interne pour assurer la gestion et I’entretien
de son parc (203 ETP en 2010). En particulier elle dispose de poéles régionaux de compétences
immobiliéres (PRECI) comptant 37,5 ETP, essentiellement des architectes et ingénieurs, supervisés par
la CNAMTS, qui accompagnent les organismes dans l’élaboration et la conduite de leurs projets
immobiliers.

La branche mutualise en partie ces moyens (ses outils de suivi informatique du parc, comme les
PRECI). Elle utilise peu les marchés mutualisés proposés par 'UCANSS et ne recourt aux compétences
techniques de I'union qu’a partir d’un seuil élevé (1 M€).

La stratégie immobiliere de la branche, formalisée dans les conventions d’objectifs et de gestion, et
articulée explicitement avec les stratégies d’accueil et de développement durable, a deux objectifs : (i)
le redéploiement des moyens immobiliers et la restructuration des accueils pour adapter les
implantations aux évolutions des métiers et des besoins des assurés, (ii) la réhabilitation du parc
immobilier. Cette stratégie générale est déclinée en schémas directeurs immobiliers locaux, élaborés
par les directeurs d’organisme, qui constituent la base du programme d’investissement immobilier.

L’adaptation du parc s’est traduite par une réduction de 10 % du nombre de sites et de 3 % des
surfaces occupées entre 2011 et 2013, comparable a la réduction des effectifs sur la période.

Le budget d'investissement de l'assurance maladie s’est élevé a 375 M€ sur la COG 2010-2013 et
atteindrait 357 M€ sur la COG en cours. Il est alimenté, pour une part non négligeable (autour de
20 %), par une fraction des produits des cessions. Ainsi, sur la période 2010-2014, la branche maladie
a vendu 134 sites, représentant une surface SHON totale de 148 550 m? et environ 170 M€ de
produits, résultat toutefois inférieur de 25 % a I'objectif fixé par la COG. Les prévisions de produits de
cession atteignent 106 M€ pour la COG actuelle.

La répartition des crédits d'investissement selon les différentes priorités a sensiblement évolué entre
les deux COG. Alors que ceux-ci étaient aux deux tiers consacrés a des projets d’acquisition et de
construction de priorité n°3 sur la COG précédente, ils sont sur la COG actuelle, essentiellement dédiés
aux travaux de mise aux normes et d’amélioration des performances environnementales.

L’examen des dossiers d’opérations immobilieres montre que la caisse nationale réalise un cadrage
efficace des projets qui pourrait toutefois étre enrichi (davantage de criteres de performance
immobiliére, une analyse financiere plus poussée notamment).

Les charges de fonctionnement immobilier s’élévent a 323 M€ en 2013 (225 M€ hors dotations aux
amortissements), et sont dynamiques (+ 6,4 %et +2,9 % hors dotations aux amortissements), en
particulier les dépenses d’entretien et de fluides, ce qui invite la branche a porter plus d’attention a
I'exploitation courante de ses immeubles.
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1. La structure

1.1. Organisation et missions

Créée en 1945, I'assurance maladie obligatoire du régime général couvre les risques maladie,
maternité, invalidité, déces et accidents du travail/maladies professionnelles (AT/MP) des
travailleurs salariés et de leur famille.

Elle compte prés de 59 M de bénéficiaires en 2013 (soit 91 % de la population?). La prise en
charge se traduit par des prestations en nature (remboursement des dépenses de soins
engagées par les patients, financement direct des établissements de santé) et en espéces
(indemnités journaliéres pour congé maladie et pour congé maternité, pensions d'invalidité
et capital-déces).

Pour conduire ses missions, I'assurance maladie s’appuie sur un réseau d’organismes :

. 101 caisses primaires d’assurance maladie (CPAM), une caisse commune de sécurité
sociale (CCSS de Lozere) et cing caisses de sécurité sociale dans les départements
d’outre-mer (CGSS et CSSM), gérées en partenariat avec les autres branches du régime
général. Il s’agit d’organismes de droit privé exercant une mission de service public, qui
assurent les relations de proximité avec les assurés ;

. 16 caisses régionales en charge de la tarification et de la prévention du risque
« accidents du travail/ maladies professionnelles », dont quinze caisses d’assurance
retraite et de santé au travail (CARSAT), partagées avec la branche vieillesse, et la
caisse régionale d’assurance maladie d’fle-de-France (CRAMIF) ;

. 13 unions pour la gestion des établissements des caisses d’assurance maladie
(UGECAM) assurant la gestion des 225 établissements sanitaires et médico-sociaux de
I'assurance maladie ;

. 20 directions régionales du service médical (DRSM) qui conseillent, accompagnent et
contrdlent les assurés et les professionnels de santé.

Ces établissements sont placés sous le controle de la caisse nationale de I'assurance maladie
des travailleurs salariés (CNAMTS), établissement public national a caractére administratif.
La loi de réforme d’aoiit 20042 organise la nouvelle « gouvernance » de I'assurance maladie,
renforcant les prérogatives du directeur général de la CNAMTS, qui :

. veille a I’équilibre des dépenses et définit les orientations de la branche ;
. négocie avec I'Etat la convention d’objectifs et de gestion (COG) ;
. assure la réalisation des accords «conventionnels» passés entre les syndicats

représentatifs des professions de santé et 'union nationale des caisses d’assurance
maladie (UNCAM) formées des trois principaux régimes (général, MSA et RSI) ;

. coordonne l'activité des organismes (CPAM, CARSAT) ;

. négocie et attribue le budget dans le cadre de contrats pluriannuels de gestion (CPG)
signés avec les organismes locaux.

1 Source : Les chiffres clés de la Sécurité sociale 2013, Direction de la sécurité sociale.

2 Cette réforme comprend des mesures de rétablissement financier mais aussi des mesures « structurelles » dans
'objectif d’améliorer I'organisation du systéme de soins en vue d’une meilleure prise en charge plus économe des
deniers publics. Diverses mesures ont été adoptées : le dossier médical personnel, organisation d'un parcours de
soins coordonnés autour du médecin traitant, une meilleure définition des affections longue durée (ALD), une
meilleure coordination ville-hdpital ou encore la création de la Haute autorité de santé (HAS).

-1-
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Le conseil de la CNAMTS (qui n’est plus d’administration depuis la loi de réforme d’aofit
2004), composé de 35 membres, a pour mission l'orientation, le suivi et I'évaluation de
'action de I'assurance maladie. Il vote le budget et controle I'activité du directeur général.

La branche maladie est placée sous la tutelle du ministere des affaires sociales et de la santé
(direction de la sécurité sociale) et du ministere chargé du budget (direction du budget).

L’assurance maladie est la principale branche du régime général. Elle a versé 151,5 Md€ de
prestations maladie et 8,7 Md€ de prestations AT/MP en 2013. Elle a engagé 153,5 M€ en
prestations d’action sociale et 324 M€ dans des actions de prévention du fonds national de
prévention et d’éducation en information sanitaire (FNPEIS)3.

La branche maladie compte 95 287 agents en 2013, 80 550 hors effectifs des UGECAM. Ces
effectifs sont en baisse de 3 % depuis 2010. La caisse nationale emploie 2 215 agents* (2 %
du total) et 5 120 agents en équivalent temps plein sont affectés dans les CARSAT.

Tableau 1 : Effectifs de la branche maladie au 31 décembre

Taux
Champ 2010 2011 2012 2013 d’évolution
2010-2013
Ensemble 97 294 96 742 96 012 95 287 -2,1
Ensemble hors UGECAM 82 948 81 632 81538 80 550 -2,9

Source : Rapport sur I'emploi de 'UCANSS, 2014.
Depuis 1996, une convention d’objectifs et de gestion (COG), signée tous les quatre ans,
contractualise les relations entre I'Etat et la CNAMTS.

Les trois dernieres COG s’articulent autour d'un double engagement de I'assurance maladie
en faveur de la réduction des inégalités d’acces géographique et financier aux soins et de sa
contribution au redressement des comptes sociaux.

Tableau 2 : Principaux objectifs de la COG

COoG Principaux axes

. placer la gestion du risque au cceur de I'action de I'assurance maladie, assureur
solidaire en santé ;

2006- , . R ) .

2009 3 s’engager sur une offre de service homogéne sur I'ensemble du territoire,
modernisée et diversifiée, facilitant les démarches administratives ;
. renforcer la performance et I'efficience globale de la branche.
. approfondir la gestion du risque ;

2010- . offrir aux assurés un service de qualité et homogéne sur tout le territoire ;

2013 . développer 'efficience de la branche ;
. poursuivre la modernisation des établissements de 'assurance maladie.
. garantir a tous les assurés un accés réel aux droits et aux soins ;

2014- . assurer un service performant et une relation de qualité avec les usagers ;

2017 . contribuer a la stratégie nationale de santé et a 'efficience du systeme de soins ;
. renforcer l'efficacité collective de 'assurance maladie et conforter la performance
des UGECAM.

Source : COG CNAMTS 2006-2009 ; 2010-2013 et 2014-2017.

Les COG sont déclinées en contrats pluriannuels de gestion (CPG) signés entre la caisse
nationale et les organismes du réseau, fixant des objectifs de performance et un cadrage
budgétaire.

3 Source : Rapport d’activité 2013.
4 Source : Rapport d’activité 2013.
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1.2. Financement

Les charges nettes de la branche maladie s’élevaient en 2013 a 194,5 Md€ pour un produit
net de 187,7 Md¥€, soit un déficit de 6,8 Md€, en dégradation d’environ 900 M€ par rapport a
I'année précédente. La branche AT/MP bénéficiait d'un surplus de 638 M€, ses charges nettes
s’élevant a 12,2 Md€ pour un produit net de 12,9 Md€.

Les COG fixent un cadrage des moyens de gestion alloués a la branche sur la période
conventionnelle. Sur la période 2014-2017, la branche s’est engagée a réduire ses dépenses
de fonctionnement limitatives de 2,3 % par rapport au niveau observé en 2013, en limitant la
hausse des charges de personnel (+0,6 % sur quatre ans) et en réduisant fortement les autres
dépenses de fonctionnement (-13 %, soit une baisse de plus de 3 % par an). Les dépenses
d’investissement, dominées par I'immobilier (40 %) et I'informatique (35 %), sont également
en réduction (-28 % sur la période conventionnelle par rapport a 'année de référence).

Tableau 3 : Budget national de gestion administrative (en milliers d’euros)

Evolution
2013-
Poste de charges 2013 2014 2015 2016 2017 2017
(en %)
Charges de 4282349| 4272329 4292973| 4305156| 4307990 0,6
personnel
Autres dépenses de
fonctionnement 1144492| 1099814| 1078529| 1069500 993 385 -13,2
limitatives
Total des dépenses
de fonctionnement | 5426842| 5372143| 5371502| 5374656| 5301375 23
limitatives
Dépenses a . 1159414 1193598| 1180282| 1184518 1187389 2,4
caractere évaluatif
Total des dépenses | ¢ ca¢ 56| 6565741 6551784) 6559174| 6488764 1,5
de fonctionnement
Totaldes dépenses | 5., g0g 273646 302345 296146| 265931 -28,7
d'investissement

Source : COG CNAMTS 2014-2017.

1.3. Efficience du régime

Les cofits de gestion par agent a temps plein sur I'année s’élevent a pres de 83 000 € en 2013,
en hausse de par 2,2 % par an en moyenne depuis 2010, en raison de la hausse des frais de
gestion et de la baisse parallele des effectifs. Ils se trouvent dans une position intermédiaire
au sein de la sécurité sociale.

Tableau 4 : Coiits de gestion par agent

Taux de croissance

2010
annuel moyen

Ratio 2011 2012 2013

Cott de fonctionnement / ETP annuel
moyen

77738| 79997| 81345| 82921 2,2

Source : Rapport annuel sur la performance publique de la sécurité sociale, 2014.

La dispersion des colits de gestion est importante au sein du réseau de la branche maladie,
bien qu’elle diminue.
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Tableau 5 : Dispersion des coiits de gestion entre organismes

Variation 2010-2013 Rang au sein du régime général,

2010 | 2011 | 2012 | 2013 (en point de %) de la MSA et du RSI en 2013

11,47 10,61 10,59 10,43 -1,0 5

Source : Rapport annuel sur la performance publique de la sécurité sociale, 2014.

2. Le parc immobilier

2.1. Modalités et qualité du recensement

Depuis 1970, la branche maladie réalisait des recensements ponctuels de son parc, mais
depuis 1998, ils sont effectués annuellement, depuis 2003, au moyen d’un logiciel développé
par la CNAMTS : Rapsodie (cf. encadré infra). Ce logiciel est ouvert depuis 2010 aux autres
branches et régimes par I'intermédiaire de conventions d’utilisation.

Encadré 1: Le logiciel Rapsodie pour la gestion du patrimoine immobilier

Rapsodie (répertoire analytique du patrimoine support d’orientation des décisions immobilieres et de
leur évolution) a été développé par la CNAMTS pour professionnaliser la gestion du patrimoine
immobilier. Il est composé des quatre modules suivants :

= RIOSS (recensement immobilier des organismes de sécurité sociale), qui permet de mesurer
I’évolution du patrimoine, et comprend des informations sur le statut juridique, la localisation
des batiments, différents indicateurs de surface, de coits, de valeur du bien et le nombre
d’agents affectés sur le site ;

= PERL’S (Plan éco-responsabilité local et social), développé conjointement avec 'ADEME en
2007, permet de suivre les performances des organismes en matiere de développement
durable.

=  SDIL (schéma directeur immobilier local) permet a chaque organisme de dresser un état des
lieux de son parc et d’établir des scénarios d’évolution patrimoniale ;

= SPIDO (support de programmation immobiliere dématérialisé par opération) permet de
planifier et suivre les projets immobiliers sur le plan technique et financier.

Les données du recensement sont renseignées, pour chaque site, par les organismes qui en
ont la charge (au moins un correspondant Rapsodie est identifié dans chacun d’eux).

La fiabilisation des données est assurée par les moyens suivants :

. la diffusion d'un guide utilisateur et la tenue d'un groupe de travail rassemblant
représentants des utilisateurs, référents immobiliers nationaux et agents de 'UCANSS
pour améliorer le fonctionnement du logiciel et harmoniser la définition des
indicateurs ;

. des campagnes de mesure de surface et la réalisation d’audits (clos et couvert,
diagnostics énergétiques, accessibilité), réalisés en interne par les poles régionaux
d’expertise et de compétences immobiliers (PRECI). La CNAMTS n’a pas donc pas
recouru aux marchés interbranches de I'UCANSS pour ces campagnes de diagnostics ;

. quelques controles automatiques dans le logiciel (sur les effectifs, les statuts juridiques
d’occupation, la nature des surfaces a renseigner -SBL pour la location, SHON pour la
propriété) ;

. des vérifications par les référents Rapsodie des PRECI et de la caisse nationale.

kksk
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La mission s’est fondée sur les données brutes collectées par 'UCANSS pour I'établissement
du recensement 2014 (données 2013) aupres des différentes caisses nationales de sécurité
sociale (régime général, RSI, MSA), afin de permettre les comparaisons interbranches et inter-
régimes. Pour la branche maladie, 1 507 sites sont recensés. Ils comprennent les sites :

. des CPAM et de la CNAMTS ;

. des organismes multi-branches, qui sont rattachés a la branche pour le suivi du parc
(CGSS, CSSM et CCSS) ;

. de la CRAMIF;

. des centres de traitement informatiques (CTI).

Le recensement ne Comprend en revanche pas:

. les sites non-permanents (des points d’accueil occupés a titre gratuit et ouverts
au public moins de trois jours par semaine). En 2013, la branche maladie en
recensait 1 354 ;

. les sites des CARSAT, partagés avec la branche vieillesse et intégralement rattachés a
cette derniere dans le recensement.

L’analyse conduite infra porte sur I'ensemble des sites permanents rattachés a la
branche maladie, a '’exception des organismes partagés, du fait de leurs spécificités, soit
1 418 sites.

2.1.1. Taux de renseignement des données

Le périmétre du recensement a progressé entre 2011 et 2013 : 28 sites qui n’étaient pas
recensés en 2011 mais déja occupés sont présent dans la base de données de 2013.

Pour tous les sites, la localisation, l'organisme de rattachement et l'affectation sont

systématiquement renseignés. Si cette derniére est globalement cohérente, la mission a

néanmoins réaffecté 105 sites (7 %) dont le libellé n’était pas cohérent avec le type

d’exploitations.

Le taux de renseignement des données de surface est tres élevé, quel que soit le statut

d’occupation :

. la surface brute, SUB pour les sites en propriété, SBL pour les sites loués ou occupés a
titre gratuit, est renseignée pour quasiment tous les sites ;

. la SHON est indiquée pour tous les sites détenus en propriété ;

. la SUN est renseignée pour 97 % des sites.

Tableau 6 : Taux de renseignement des principaux indicateurs en fonction de la forme juridique
d’occupation (en % du nombre de sites)

Forme juridique d’occupation | SHON SUB SBL SUN N'ombre Nombre de .
d’agents | postes de travail
Propriétaire ou copropriétaire 99,5 99,2 S.0. 98,0 100,0 99,3
Locataire S.0. S.0. 100,0f 97,1 100,0 98,2
Occupant a titre gracieux S.0. S.0. 100,0 95,5 100,0 86,5
Total 99,5 99,2 100,0| 974 100,0 97,8

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission, sur le champ des bdtiments, hors parkings et
terrains. Les entrepdts, logements et sites donnés en location sont également exclus pour les indicateurs concernant la
SUN, le nombre d’agents et le nombre de postes de travail.

5 Des logements, centres informatiques, musées, salles de formation et centres médico-sociaux classés comme des
annexes administratives ou des sites extérieurs ont été affectés aux catégories spécifiques auxquelles ils se
rattachent. A l'inverse des sites classés dans « autres annexes » et qui sont en réalité des sites tertiaires ont été
traités comme des antennes ou annexes administratives.
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Le taux de renseignement de la surface brute est supérieur a celui observé sur
I’ensemble de la sécurité sociale.

Tableau 7 : Taux de renseignement de la surface brute (hors terrains et parkings) en 2013

Régime Nombre de sites hors parkings | % de sites hors parkings et terrains dont la

et terrains surface brute (SUB ou SBL) est renseignée
Branche maladie 1361 99,6
Sécurité sociale 3920 92,6

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. Sur le champ des bdtiments, hors parkings et
terrains.

Le taux de renseignement du nombre d’agents et de postes de travail est proche
de 100 %, les taux les plus faibles sont observés sur les sites occupés a titre gracieux (87 %).

L’amélioration est sensible pour les indicateurs les moins bien renseignés en 2010,
la SUN et le nombre de postes de travail.

Graphique 1 : Evolution du taux de renseignement des données de surface et d’occupation
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Source : Données RIOSS 2013 et RIOSS 2011 - calculs mission, sur le champ des bdtiments, hors parkings et terrains, a
I’exception du taux de renseignement de la SUN, du nombre d’agents et du nombre de postes de travail, calculé hors
entrepdts, logements et sites donnés en location.

Les taux de renseignement sont élevés quel que soit le type d’exploitation des sites.
Toutefois la surface utile nette et le nombre de postes de travail des centres de traitement
informatiques présentent encore quelques lacunes.
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Tableau 8 : Taux de renseignement des principaux indicateurs d’occupation en fonction du type
d’exploitation (en % du nombre de sites)

Nombre
Nombre o
Type d’exploitation SHON SUB SBL SUN , postes
d’agents de
travail
Siege 100,0 100,0 100,0 99,1 100,0 100,0
Antenne, annexe adm. ou point d’accueil 99,4 99,4 100,0 97,8 100,0 98,1
Autre annexes 100,0 90,5 100,0 80,0 100,0 100,0
Centres de traitement informatique 100,0 92,9 100,0 70,8 100,0 58,3
Sites sanitaires et sociaux 98,7 100,0 100,0 98,8 100,0 100,0
Immeubles de rapport 100,0 100,0 S.0. S.0. S.0. S.0.
Logement 100,0 100,0 S.0. S.0. S.0. S.0.
Total 99,5 99,2 100,0| 974 100,0 97,8

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission, sur le champ des bdtiments, hors parkings et
terrains détenus en propriété pour la SHON et la SUB, loués pour la SBL ; sur le champ des bdtiments hors parkings,
terrains, entrepdts, logements et sites donnés en location pour la SUN, le nombre d’agents et de postes de travail. Sont
compris dans les « autres annexes » les restaurants administratifs, archives, salles de formation. Les sites sanitaires et
sociaux recouvrent les centres de santé, les services médicaux et sociaux, les cliniques dentaires.

Les indicateurs relatifs a I’état du batiment, son dge, son état général, son accessibilité,
sont tres bien renseignés (taux de réponse global supérieur a 90 %), notamment pour les
sites dont le régime est propriétaire. En revanche, la présence d’amiante ou la
consommation d’énergie sont des données moins souvent renseignées (respectivement
pour 39% et 23 % des sites), et prioritairement pour les implantations détenues en
propriété.

Tableau 9 : Taux de renseignement des indicateurs de 1'état des batiments en fonction de la
forme juridique d’occupation (en % du nombre de sites)

- Accessibilité n

S . . . . Etat . Présence |Performance

Forme juridique d'occupation | Ancienneté | , partielle ou o . 2
général d’amiante | énergétique

totale

Propriétaire ou copropriétaire 99,9 98,8 97,0 53,7 39,2
Locataire 97,2 83,4 92,7 26,3 4.8
Occupant a titre gracieux 83,9 67,0 95,5 19,6 0,0
Total 97,6 90,6 95,3 41,0 234

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission sur le champ des bdtiments, hors parkings et
terrains.

L’état des sieges est quasi intégralement connu, hormis en ce qui concerne 'amiante (60 %
seulement). L’ancienneté et 1'état général sont également renseignés dans plus de 90 % des
cas pour les autres sites. L’accessibilité des antennes, annexes, points d’accueil et
implantations sanitaires et sociale est également indiquée a plus 96 %.
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Tableau 10 : Taux de renseignement des indicateurs de 1'état des batiments en fonction du type
d’exploitation (en % du nombre de sites)

Type d'exploitation Ancienneté Etat Accessibilité Présence
général | partielle ou totale | d’amiante
Sieges 100,0 100,0 100,0 60,5
A'ntenngs, annexes adm. et points 972 89,7 96,3 42,2
d'accueil
Autres annexes 98,7 90,9 77,9 22,1
Centres de traitement informatique 100,0 92,0 76,0 28,0
Sites sanitaires et sociaux 97,1 89,4 98,8 32,9
Immeubles de rapport 100,0 100,0 0,0 0,0
Logements 100,0 100,0 66,7 0,0
Total 97,6 90,6 95,3 41,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission, sur le champ des bdtiments, hors parkings et
terrains. Les « autres annexes » couvrent les restaurants, archives, salles de formation. Les sites sanitaires et sociaux
comprennent les centres de santé, les services médicaux et sociaux, les cliniques dentaires.

Si la valeur nette comptable est renseignée pour quasiment tous les sites détenus en
propriété (93 %), la valeur domaniale ou la valeur de marché ne le sont que pour
environ la moitié des batiments. Le taux de réponse est en progression depuis le
recensement 2011 pour les deux indicateurs.

Tableau 11 : Taux de renseignement de la valeur des biens en propriété
(en % du nombre de sites)

, . Valeur domaniale ou
Type d’exploitation Valeur nette comptable valeur de marché
Sieges 95,6 38,1
Antennes, annexes adm. et points d'accueil 98,3 58,3
Autres annexes 90,5 61,9
Centres de traitement informatique 35,7 14,3
Sites sanitaires et sociaux 93,3 57,3
Immeubles de rapport 0,0 0,0
Logements 66,7 66,7
Parkings et terrains 46,7 33,3
Total 94,7 54,0

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Tableau 12 : Evolution du taux de renseignement de la valeur des biens en propriété
(en % du nombre de sites)

2011 2013

Valeur nette comptable 48,7 94,7

Valeur de marché 24,6 54,0

Source : Données RI0SS2010 et 2013 - calculs mission.

Le colt immobilier transmis a 'UCANSS est calculé au niveau des organismes et non des
batiments. 11 est renseigné pour toutes les caisses a l'exception du centre regroupé
d’informatique et de production des Yvelines.
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2.1.2. Tests de cohérence

La surface brute recalculée par la mission selon la méthode de 'UCANSS¢ est cohérente avec
le chiffre présenté dans la synthese UCANSS.

Tableau 13 : Ajustement des surfaces avec la synthése UCANSS

Total surfaces synthése
UCANSS (SUBL)

Total surfaces fichier
UCANSS

Ecart en m?

En %

1950 000

1921209

28791

-1,0

Source : Recensement 2014 - Données RIOSS 2013 - calculs mission. Pour ce tableau, tous les sites sont pris en
compte, y compris ceux des CGSS, CCSS et CSSM pour se placer sur le méme champ que I'UCANSS.

La CNAMTS a également procédé a la mise en cohérence des données de surface entre
2011 et 2013. Ainsi 39 % des sites renseignaient une SHON nulle alors que la SUB ou la SUN
ne I'était pas et 51 % des sites indiquaient une SUB nulle alors que la SHON ou la SBL était
positive. Les données apparaissent globalement cohérentes en 2013. Le nombre de sites
pour lesquels une donnée de surface au moins est manifestement erronée (surface brute
renseignée comme supérieure ou égale a la surface hors ceuvre nette ou la surface utile nette
comme supérieure ou égale a la surface brute) est inférieur a 2 %.

Toutefois, pour 30 % des sites pour lesquels la SUB et la SBL sont renseignées, les deux
valeurs different alors qu’elles devraient étre égales. Pour environ 10 % des sites, des ratios
de surface apparaissent a priori anormaux, mais peuvent s’expliquer par la spécificité des
sites.

Tableau 14 : Tests de cohérence globale sur les surfaces

Part des sites | Partdes Part des sites dontle | Part des sites dont Part (.ies sites dont e
. . . ratio SB/SHON <
dont sites dont | ratio SUN/SB>90 % ou | le ratio SUB/SBL 60 % ou > 95 %
SB=SHON SUN=SUB <35 % (en %) est différent de 1 ’ ’
(en %)
1,9 1,9 8,2 30,5 12,4

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. La surface brute (SB) ici utilisée est la surface
utile brute (SUB) quand le bien est détenu en propriété et la SBL quand le bien est loué. Les pourcentages sont
calculés par rapport au nombre de sites pour lesquels les données examinées sont disponibles. Les cases en rouges
signalent des incohérences fréquentes.

Les extrapolations d’'une donnée de surface a partir d’'une autre semblent peu
fréquentes.

Tableau 15 : Part des sites présentant des ratios exactement égaux aux cibles (en %)

Branche SUN/SHON = 0,57 SB/SHON = 0,85 SUN/SB = 0,67
Maladie 0,7 0,5 2,2
Sécurité sociale 1,2 0,9 1,7

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission. La surface brute (SB) ici utilisée est la surface
utile brute (SUB) quand le bien est détenu en propriété et la SBL quand le bien est loué. Les pourcentages sont
calculés par rapport au nombre de sites pour lesquels les données examinées sont disponibles.

L’évolution des données de surface entre les millésimes 2011 et 2013 du recensement sur le
champ des sites présents dans les deux bases de données montre que les différentes données
de surface sont en cours de fiabilisation, notamment la SUB et la SUN.

6 Surface utile brute lorsqu’elle est disponible, ou surface brute locative ; si aucune des deux données n’est
disponible, la surface brute est estimée a partir de la SHON en appliquant le ratio SUB/SHON moyen observé sur le
parc soit 0,80. Pour le seul site dont seule la SUN est connue, la surface brute est estimée a partir de la SUN en
appliquant le ratio SUN/SUB observé en moyenne sur le parc, soit 0,60.
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Tableau 16 : Evolution des surfaces entre les recensements 2011 et 2013

Indicateur Recensement 2011 | Recensement 2013 | Evolution (en % ou points de %)
Nombre de sites 1232 1232 -
SHON 1875901 1966477 4,8 %
Surface brute (SB) 1834 890 1742737 -5,0 %
SUN 291782 1008 603 245,7 %
SUN/SB 15,9 57,9 -9,2
SB/SHON 97,8 88,6 +42,0

Source : Données RIOSS 2011 et RIOSS 2013~ calculs mission sur le champ de I'ensemble des sites présents dans les
deux bases de données, hors CGSS, CCSS et CSSM. La surface brute est égale a la SUB pour les sites en propriété et a la
SBL pour les sites en location ou en occupation a titre gracieux.

Les nombre d’agents déclaré est inférieur aux effectifs de la branche maladie hors
UGECAM (-3 %). Cela provient du rattachement des agents de la branche maladie affectés
dans les CARSAT a la branche vieillesse dans le recensement, mais également d’erreurs
d’interprétation, par les organismes, de la notion d’effectif physique présent sur les sites au
31 décembre. Ces écarts devraient diminuer dans le millésime 2015 du recensement, la
CNAMTS fournissant les effectifs par organismes cohérents avec les données de gestion.

Tableau 17 : Test de cohérence globale sur les effectifs

Effectifs 2013 selon 'UCANSS Effectifs 2013 selon le recensement Ecarten %

80550 78 070 -3,1

Source : Rapport sur I'emploi 2014 de 'UCANSS et extraction du module RIOSS du logiciel Rapsodie, 2013. Tous les
sites sont inclus, y compris les CGSS, CCSS et CSSM.

Le nombre de postes de travail est mis a jour réguliérement.

Tableau 18 : Date de mise a jour du nombre de postes de travail (en % du nombre de sites)

Non renseignée 2011 2012 2013 2014

19 76

0,3 3 2

Source : Données RIOSS 2013 - calculs mission sur le champ des sites renseignant postes de travail.

2.2. Caractéristiques du parcen 2013

Pour la description des surfaces occupées, la mission utilise infra la notion de surface brute
(SB), égale a la surface utile brute (SUB), a la surface brute locative (SBL), ou bien estimée a
partir des autres données de surface selon la disponibilité des données?.

2.2.1. Nombre de sites et surface totale
La branche maladie, qui occupe 1 825 435 m? et répartis sur 1 418 sites est le premier parc

de la sécurité sociale. Plus de 90 % de cette surface est occupée par les CPAM. La surface
moyenne par site, est de 1 287 m?.

7 Sauf mention contraire, la SB est égale a la SUB, & défaut la SBL. Si aucune de ces deux mesures n’est renseignée,
la SB est estimée a partir de la SHON ou de la SUN a I'aide des ratios SUB/SHON et SUN/SUB observés sur le reste
du parc de I'assurance maladie, respectivement égaux a 0,80 et 0,60.
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Tableau 19 : Surface brute des implantations de la branche maladie

, . Nombre Nombre de Nombr(.e moyen 2 | SB moyenne
Type d’organisme , . . de sites / SBenm . 2
d’organismes sites . / site en m
organisme

CNAMTS 1 20 20 76 194 3810
CRAM 1 9 9 45796 5088
CPAM 101 1372 14| 1678223 1223
CTI 9 17 2 25222 1484
Total 112 1418 13| 1825435 1287
CCSS, CGSS, CSSM 6 89 15 95774 1076

Source : extractions du module RIOSS du logiciel Rapsodie, 2013 - calculs mission.

Les 1418 sites relevant de la branche maladie ne représentent que 1389 implantations
différentes, définies comme la présence de la CNAM a une adresse uniques.

Mis a part les caisses communes?, la branche maladie comptant 112 organismes différents, le
nombre moyen de sites par organisme est de 13, mais la variabilité importante selon le type
d’organisme (2 en moyenne pour les CTI mais 20 pour la CNAM).

La branche maladie est présente dans les 22 régions de métropole, et dans tous les
départements. Suite a la départementalisation de la branche maladie conduite en 2010, il
n’existe plus qu'un siege de CPAM par département, sauf dans quatre départements :

le Nord (quatre caisses primaires) ;

le Pas-de-Calais (deux) ;

les Pyrénées-Atlantiques (deux) ;

* & o o

la Seine-Maritime (deux).

Les implantations infra-départementales demeurent fréquentes. Ainsi, chaque CPAM,
dispose d’en moyenne 8,8 implantations par département.

La branche maladie est implantée, dans 811 communes. Dans pres des trois quarts des cas,
elle dispose d’un site unique, point d’accueil ou ancien centre de paiement, de 692 m? en
moyenne. Mais dans 20 % des cas, elle est implantée sur 2 a 4 sites par commune, occupant
en moyenne 3 793 m?, avec des batiments d’une superficie moyenne de 1 530 m?.

Tableau 20 : Nombre d’'implantations et surface par commune

s Nombre' Nombre de Surface brute Surface brute
d’'implantations Surface brute .
N communes 5 moyenne / moyenne /site
dans la méme 2 totale en m 2 p
concernées commune en m en m
commune
50 1 165 879 165 879 3318
23 1 61041 61041 2 654
11a16 7 123 205 17 601 1400
5210 37 404 589 10935 1722
234 175 662 507 3786 1534
1 590 408 214 692 692
Total / Moyenne 811 1825435 2251 1287

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

Neuf communes comptent plus de dix implantations de la branche maladie sur leur territoire.
On compte parmi elles les principales aires urbaines francaises :

8 Le logiciel permettant de distinguer les batiments selon leur utilisation ou selon leur date d’acquisition, plusieurs
sites peuvent étre recensés pour une méme implantation.

9 CCSS, CGSS, CSSM et CARSAT.
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Tableau 21 : Communes comptant plus de dix implantations
Communes Surface brute en m? Nombre de sites
Paris 165 879 50
Marseille 61041 23
Lyon 17 700 16
Nice 21167 13
Perpignan 9227 13
Rennes 16017 12
Versailles 18 081 12
Grenoble 23 059 11
Mulhouse 17 954 11

Source : Recensement 2014 - données RIOSS 2013 - calculs mission.

. a Paris, la branche maladie occupe une surface brute totale de prés de 166 000 m?
répartis sur 50 sites :

43 implantations de la CPAM de Paris : le siége social, 4 annexes administratives,
30 agences et 8 centres de santé ;

2 sites appartenant a la CRAM d’lle-de-France: le siege et une annexe
administrative ;

3 sites appartenant a la CNAMTS : le siége ainsi que deux immeubles de rapport
situés dans le 9¢me et Je 15¢me grrondissement;

1 immeuble de rapport appartenant a la CPAM de Rouen-Elbeuf-Dieppe ;
1 centre de formation rattaché a la CPAM du Val-d’Oise ;

. a Marseille, ot la branche occupe 61 041 m? répartis sur 23 sites :

le siege social