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La transition numérique s’accélère, mais le chemin à parcourir est encore long ! lisait-on dans la conclusion du Baromètre du numérique publié en mars 2017 par le Plan Transition Numérique dans le Bâtiment. Que l’on soit maître d’ouvrage ou architecte, que l’on exerce dans un bureau d’étude ou une entreprise du secteur, l’intérêt du BIM et de la maquette numérique pour la conception, la construction et l’exploitation des ouvrages ne fait plus de doute aujourd’hui. La question serait plutôt Comment passer de la réflexion à l’action ? En moins de 100 pages, Christophe Lheureux propose des solutions fondées sur sa pratique.


« La demande de formation au BIM monte en puissance, à la fois du côté des maîtres d’ouvrage, des maîtres d’œuvre et des entreprises. Le besoin de pédagogie restant très important, il faut des manuels de référence pour les guider dans leur découverte et leur apprentissage du BIM, c’est pourquoi je tiens à saluer l’initiative de Christophe Lheureux : il a fait l’effort de rassembler dans ce livre le fruit des expériences conduites depuis 2015 par son entreprise. Au-delà des bonnes raisons pour se lancer, le maître d’ouvrage y trouvera tous les conseils nécessaires pour bien réussir son projet de construction en BIM, tant en termes de moyens humains que d’outils, et sur le plan technique aussi bien que sur le plan managérial. »


Bertrand Delcambre


« On verra ici que, dans la conduite d’opérations de construction ou de réhabilitation comme dans la digitalisation du patrimoine existant, le BIM peut nous aider à mieux exercer nos métiers : celui de maître d’ouvrage d’abord, celui de gestionnaire ensuite. Le BIM sera bientôt une démarche nécessaire, voire obligatoire, pour les acteurs de la filière immobilière. Présente sur l’ensemble du cycle de vie des projets, de la conception à la déconstruction, cette démarche répond au besoin d’appréhender des projets de plus en plus complexes, à la nécessité de travailler de façon collaborative et d’intégrer différentes obligations, mais aussi à la volonté d’aller dans le sens du développement durable. »


Yves Laffoucrière





Sommaire


BIM, vous avez dit BIM ? Le BIM, qu’est-ce que c’est ? BIM ou pas BIM, telle n’est plus la question ! Encore beaucoup de freins dans la construction. Pas moins de freins dans l’exploitation. Comment s’y prendre ?


BIM et construction. Se former et s’informer. Se faire accompagner. Choisir l’opération et le chargé d’opération. Sélectionner l’architecte. Rédiger le cahier des charges. S’outiller. Collaborer. Lancer le projet.


Intermède. Sur le vif, discussion entre MOA et MOE. Petit dico pour les maîtres d’ouvrage. Sur le vif, discussion entre gestionnaire et prestataire.


BIM et gestion. Faire un état des lieux. Définir le processus. Choisir le chef de projet. Choisir l’outil. Choisir le prestataire. Gérer les données.
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Christophe Lheureux, ingénieur des Arts et Métiers, a commencé sa carrière dans le conseil en organisation et systèmes d’information en intervenant chez les grands donneurs d’ordre du secteur des services. Ayant rejoint Immobilière 3F en 2001, il y a occupé successivement des responsabilités opérationnelles dans les domaines de la qualité, de l’organisation et de la gestion locative. Directeur délégué à la maîtrise d’ouvrage, il s’est vu confier en 2015 la mission de définir, puis de mettre en œuvre le plan de déploiement du BIM au sein d’I3F dont le patrimoine compte quelque 240 000 logements.


Depuis 2016, il est également le coordonnateur du certificat Chef de projet BIM délivré par Ponts Formation Conseil, la filiale de formation continue de l’École nationale des ponts et chaussées. Il intervient par ailleurs régulièrement dans les congrès et les salons professionnels consacrés au BIM et à la maquette numérique.
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Christophe Lheureux


BIM pour le maître d’ouvrage
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Le basculement dans l’ère du BIM, c’est-à-dire du travail collaboratif, est un enjeu majeur de modernisation de la filière bâtiment. Dans le cadre du Plan transition numérique dans le bâtiment (PTNB), une trentaine d’actions ont été progressivement mises en œuvre depuis début 2015, dans le but d’accélérer l’usage du BIM par le plus grand nombre possible d’acteurs.


À la fin de l’année 2016, le niveau d’adoption du BIM, toutes catégories d’acteurs confondues, atteignait 35 % ; chez les maîtres d’œuvre, ce taux dépassait les 50 % : les concepteurs, architectes, ingénieurs, économistes… qui intègrent désormais le BIM vont entraîner dans la foulée leurs partenaires.


Du côté des maîtres d’ouvrage, et même si nous n’en étions encore qu’à un taux d’adoption du BIM de 26 %, force est de constater que les exemples de consultations où le maître d’ouvrage impose l’usage de la maquette numérique dans les projets sont de plus en plus nombreux, y compris pour les projets de taille modeste. Dans la sphère du logement social, les organismes ont pris conscience du potentiel du BIM et de la maquette numérique en matière de gestion patrimoniale et les initiatives se multiplient, à l’image de celle d’Immobilière 3F début 2015.


Les retours d’expérience sont de plus en plus convaincants : le passage au BIM nécessite certes un investissement significatif en temps et en argent, mais ceux qui y sont allés ne le regrettent pas et ne voudraient assurément pas revenir en arrière ! Il ne s’agit plus de tergiverser sur le bien-fondé éventuel de la démarche, mais désormais de mobiliser les moyens nécessaires au basculement.


La voie de l’incitation, choisie en France d’un commun accord entre les pouvoirs publics et les professionnels, porte donc ses fruits.


Mais le besoin de pédagogie reste très important pour former les professionnels au travail collaboratif ; au-delà des outils, la transition numérique nécessite une transition culturelle. La demande de formation au BIM monte en puissance à la fois du côté des maîtres d’ouvrage, des maîtres d’œuvre et des entreprises : plusieurs centaines de milliers de professionnels sont à former à court ou moyen terme. Même si l’offre de formation a commencé à s’étoffer depuis deux ans, elle doit continuer à se développer rapidement pour espérer pouvoir répondre à ces besoins professionnels.


Nous en sommes encore au stade où il faut des ouvrages de référence qui vont guider les acteurs dans leur découverte et leur apprentissage du BIM. C’est pourquoi je tiens à saluer l’initiative éditoriale de Christophe Lheureux qui fait l’effort de rassembler dans un ouvrage le fruit des expériences qu’Immobilière 3F conduit avec brio depuis bientôt trois ans. Au-delà des bonnes raisons pour se lancer, le maître d’ouvrage y trouvera tous les conseils nécessaires pour bien réussir son projet de construction en BIM, tant en termes de moyens humains que d’outils, et les gestionnaires de parc de logements y trouveront des conseils très utiles pour la réussite de leur projet, tant sur le plan technique que managérial.


Tous ces éléments sont très encourageants et ouvrent de bonnes perspectives en vue d’une généralisation à moyen terme des pratiques collaboratives et donc du BIM à l’échelle de l’ensemble du parc de logements français. La mobilisation collective des organisations professionnelles, qui a été constante dans le cadre du PTNB, est certainement en grande partie à l’origine de cette accélération de l’adoption du BIM en France. Il faut qu’elle se poursuive et qu’elle soit de plus en plus relayée par les démarches volontaires des grands donneurs d’ordre publics, à l’instar d’Immobilière 3F ! Nul doute que les pouvoirs publics continueront à soutenir ces efforts indispensables de modernisation de la filière construction.


Bertrand DELCAMBRE


Président du Plan de transition numérique dans le bâtiment
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Face à des enjeux de plus en plus diversifiés sur les territoires, 3F se mobilise pour adapter son offre d’habitat, avec le souci constant de répondre aux attentes de ses parties prenantes. Par sa taille, son expérience et ses compétences, 3F a affiné l’éventail de ses savoir-faire dans la maîtrise d’ouvrage et réalise, en collaboration avec les partenaires locaux, des opérations sur mesure pour répondre aux besoins des grandes métropoles comme à ceux des communes périurbaines ou isolées.


Nous avons toujours veillé à avoir un temps d’avance, à aller au-delà des standards en proposant des initiatives innovantes avec pour défi constant d’augmenter le volume de production et de réhabilitation de logements de grande qualité à des coûts maîtrisés.


Ainsi nos pratiques professionnelles évoluent-elles continuellement. Pour chacune de nos réalisations, notre challenge est de concilier deux facteurs : réponse aux besoins de logements sociaux et réduction de l’empreinte carbone. Innover au service de la construction des bâtiments, optimiser la performance environnementale et financière des projets, évoluer vers une ville durable et connectée, mieux répondre aux nouveaux usages… autant de projets au cœur des préoccupations de 3F.


Tous les acteurs de la gestion et de la production de logements savent que les perspectives esquissées par l’utilisation de la maquette numérique sont prometteuses tant les méthodes traditionnelles restent trop souvent approximatives. Le BIM est amené à devenir une démarche incontournable pour les acteurs de la filière immobilière. Présente sur l’ensemble du cycle de vie des projets, de la conception à la déconstruction, cette démarche répond au besoin d’appréhender des projets de plus en plus complexes, à la nécessité de travailler de façon collaborative et d’intégrer différents besoins, à la volonté de s’inscrire dans une démarche de développement durable.


Aujourd’hui, la maîtrise des métiers de maître d’ouvrage et de gestionnaire immobilier passe par une meilleure connaissance des patrimoines dans tous les aspects et par la capacité à prendre en compte leurs évolutions. De façon plus précise, nous devons être capables de transformer une donnée en information, cette information n’ayant de sens que si elle est fiable, sécurisée, pérenne et actualisée. C’est notre capacité future à traiter, partager, échanger l’information qui générera de la valeur pour l’entreprise.


L’engagement d’une démarche BIM relève d’une décision stratégique de la direction générale. Elle est nécessaire, mais pas suffisante. Cette démarche impactant plusieurs métiers, il faut mettre en place une structure projet dédiée, légitimée par le directeur général ; cette structure projet doit avoir la capacité à porter l’innovation, à anticiper et gérer les contraintes, à trouver des solutions, à faire évoluer les pratiques… Les pages qui suivent issues de l’expérience de 3F depuis 2015 tant dans la conduite d’opérations de construction ou de réhabilitation en BIM que dans la digitalisation du patrimoine apportent un témoignage concret sur la façon de faire avancer les équipes vers une transformation porteuse de grands progrès pour l’exercice des métiers immobiliers.


Yves LAFFOUCRIÈRE


Directeur général d’Immobilière 3F de 2005 à 2017


















	 

	




	 

	Avant-propos









L’histoire commence un mardi de mai 2014. Olivier Celnik planche devant les membres du comité exécutif d’Immobilière 3F ; il fait défiler dans le style qui est le sien les diapositives de sa présentation et tente d’expliquer dans le temps court qui lui est donné ce qu’est le BIM et comment il va transformer les métiers de la filière immobilière.


Occupé à d’autres fonctions à l’époque, j’écoute d’une oreille distraite, feuillète nonchalamment le support, ne comprends pas tout à ce qui est dit, tente malgré tout de m’y intéresser, me disant aussi que cela ne me concerne pas. Erreur ! L’histoire rebondit quelques semaines plus tard. Un jeudi d’août, en fin d’après-midi, mon directeur d’alors m’appelle et me dit : « Demain matin, nous avons rendez-vous avec Yves1 ; il a quelque chose à te proposer ! »


Le lendemain… « Christophe, vous vous souvenez de notre comité exécutif sur le BIM. Pour ma part, j’y ai beaucoup réfléchi depuis. C’est un sujet essentiel dont nous devons nous emparer… réfléchir à la façon dont le BIM peut nous aider à mieux exercer nos métiers, celui de maître d’ouvrage d’abord et celui de gestionnaire ensuite […]. J’ai pensé à vous, vous êtes ingénieur, vous comprenez bien toutes ces choses-là [sic], je souhaite que vous preniez en charge ce sujet, je vous confie une mission à l’issue de laquelle vous me proposerez une feuille de route, vous y réfléchissez et me donnez votre réponse lundi ! »


J’ai accepté, bien évidemment. Je prends officiellement mes fonctions de « directeur BIM » le 1er décembre 2014, avec dans la poche une lettre de mission qui me fixe pour objectif de proposer, dans un délai de six mois, le plan d’action pour le déploiement du BIM chez 3F. Rendez-vous est pris pour le 1er juillet 2015.


Six mois plus tard exactement, Yves Laffoucrière approuve les deux orientations que je lui propose : lancer à un rythme régulier des opérations de construction et de réhabilitation en BIM pour monter en compétences progressivement et à terme systématiser le BIM à toutes les opérations, déployer à l’échelle de toutes les sociétés 3F un système de BIM pour l’exploitation dans le but de rationaliser, optimiser et professionnaliser nos processus de gestion technique.


Ce livre est l’histoire des deux années qui ont suivi ce 1er juillet 2015. Il est le compte-rendu des piétinements, des tâtonnements, des questionnements, des essais, des erreurs, des réussites et des succès qui ont jalonné les deux années qui sont passées.





1Yves Laffoucrière, directeur général d’Immobilière 3F de 2005 à 2017.
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	BIM, vous avez dit BIM ?
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Extrait de l’article « Vous avez dit BIM ? Mais c’est quoi le BIM ? » de Camille DUGARRY, architecte DPLG1 :


« Le BIM est une méthode de travail basée sur la collaboration autour d’une maquette numérique. On appelle “maquette numérique” une maquette 3D comportant des renseignements sur la nature de tous les objets utilisés. Par exemple, un mur n’est plus simplement un ensemble de lignes en deux dimensions, mais un objet, fait de couches de différents matériaux avec des propriétés structurelles, thermiques, acoustiques…


Dans un processus de conception BIM abouti, chaque acteur de la construction devrait utiliser cette maquette, initialement conçue par l’architecte et en tirer les informations dont il a besoin. Il pourra l’alimenter de nouvelles informations pour aboutir au final à un objet virtuel, parfaitement représentatif de la construction, qui sera mis à jour par le maître d’ouvrage tout au long de la vie du bâtiment. »


L’utilisation du BIM dans un projet de construction améliore la qualité des ouvrages, il permet de mieux maîtriser et piloter les projets, il est indispensable pour conduire des opérations avec efficacité et livrer des bâtiments construits dans le respect des normes environnementales, il optimise le travail du maître d’ouvrage…


À la livraison, le maître d’ouvrage réceptionne l’avatar numérique du bâtiment construit, double virtuel conforme à la réalité. Le BIM est une base de données ; en exploitation, c’est un outil de connaissance du bâtiment. Y sont référencés, dimensionnés, localisés les équipements qui le constituent.
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