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Préface
Changement climatique, transition énergétique, décarbonation, transformations digitales, besoins serviciels, qualité de vie au travail, nombreux sont les enjeux au cœur des préoccupations des donneurs d’ordre et des prestataires de services.
À cet égard les métiers de la maintenance multitechniques du patrimoine bâti et des installations techniques sont particulièrement engagés.
Dans ce contexte et à l’heure du développement des jumeaux numériques qui réinterrogent les pratiques, il était temps que cet ouvrage paraisse.
Les exigences réglementaires et normatives, les aspects relatifs à l’hygiène, à la sécurité, les spécifications techniques et contractuelles, les tableaux de bord et autres indicateurs de performances économiques nécessaires à l’établissement des stratégies de maintenance, l’organisation du dialogue avec les prestataires, la constitution des fonds documentaires indispensables pour assurer les traçabilités, les spécificités de la commande publique, le déploiement opérationnel des politiques de maintenance, l’ajustement aux besoins, le suivi et le contrôle des prestations, le choix des systèmes d’information, les modalités de règlements, les avenants, la maîtrise de risques, pandémique en particulier, les clauses assurantielles donc l’ensemble des connaissances nécessaires et ordonnées, est réuni dans cet ouvrage à vocation pédagogique et nous renvoie débutants comme expérimentés au bien-fondé technique, social, juridique et économique de la maintenance.
Ce guide incontournable conduit, au-delà du bon sens, à réinterroger la rigueur dont il faut faire preuve au quotidien. Il s’agit là pour les auteurs de rendre compte des savoirs professionnels indispensables à tous. Les spécialistes y trouveront une référence et les étudiants un guide précieux pour aborder leurs métiers.
Denis SZKOBEL
Président d’honneur du Sypemi(1)
(1) Sypémi : syndicat professionnel des entreprises de maintenance multitechnique et de facility management.

Partie 1
Cadre général
Introduction
L’évolution des normes et standards comptables internationaux (IAS(2)) et d’information financière internationale (IFRS(3)) impacte la façon de maintenir les biens immobiliers.
La maintenance a pour finalité de définir la qualité d’usage de l’immeuble, considérée pendant son cycle de vie en maintenant sa valeur financière.
Les trois objectifs de base qui permettent d’assurer le fonctionnement des installations dans un cadre de coûts maîtrisés, sont :
	le respect de la réglementation en intégrant la démarche environnementale (Bâtiment Durable), et plus particulièrement au niveau des choix d’équipements de matériels et matériaux ainsi que le suivi des consommations (eau, énergie et déchets) ;

	la fonctionnalité de l’immeuble considéré (confort et santé des utilisateurs) dans le respect de l’environnement de travail (intégrés dans les référentiels environnementaux d’ouvrages : confort thermique, confort acoustique, qualité d’air…) ;

	l’optimisation des coûts de fonctionnement et d’exploitation (valeur patrimoniale, intégrée dans la qualification HQE Bâtiment Durable, Objectif 7 : Optimisation des charges et coûts & Objectif 8 : Amélioration de la valeur patrimoniale, financière et d’usage) qui permet la maîtrise des budgets d’exploitation ou de fonctionnement, indispensables dans l’environnement économique actuel.


L’ouverture sur l’Europe et le monde, l’industrialisation des processus de maintenance obligent les clients et les fournisseurs à accepter une normalisation européenne, voire mondiale, de la maintenance même si certaines références normatives sont un peu éloignées des us et coutumes de bien des pays européens.
C’est pour cela qu’aujourd’hui, l’ensemble des acteurs se préoccupent de « l’environnement de travail » et « de l’exploitation responsable », composé d’une multitude de contrats, dans le cas d’une gestion interne, ou d’un seul contrat de facilities management, dans le cas d’un interlocuteur unique qui sous-traite ou non les diverses prestations de service de l’exploitation.
La démarche d’achat de maintenance d’immeuble ne peut ignorer ces objectifs.
Pour les prendre en compte, une démarche méthodologique est présentée dans cette première partie au niveau :
	du type de maintenance ;

	du cadre des procédures d’achats privés et publics ;

	du contrôle de devis, factures et analyses des offres ;

	de la mise en œuvre et du suivi des prestations de maintenance.




(2) International accounting standards, règlement n° 1606/2002/CE du Parlement européen et du Conseil du 19 juillet 2002 sur l’application des normes comptables internationales.
(3) International financial reporting standards (normes internationales d’information financière), règlement n° 1126/2008/CE de la Commission du 3 novembre 2008 portant adoption de certaines normes comptables internationales conformément au règlement n° 1606/2002/CE du Parlement européen et du Conseil.
(4) Ensemble des prestations techniques permettant le confort des utilisateurs et le fonctionnement de l’immeuble.
(5) Ensemble des prestations nécessaires à l’environnement de travail et comprenant le multiservice, le multitechnique ainsi que l’administration et la gestion de l’ensemble (cf. NF EN 15221-1 de décembre 2006, indice de classement X 50-930-1, Facilities management - Partie 1 : termes et définitions).

Chapitre 1
Cadre général de la maintenance
La maintenance d’immeuble évolue, notamment en fonction :
	des techniques de construction ;

	des techniques de maintenance ;

	des comportements des utilisateurs ;

	de l’application des démarches de développement durable ;

	des restrictions budgétaires et/ou de l’optimisation de la valorisation de l’immeuble au niveau de la qualité désirée.


Cela nécessite de réexaminer la définition du périmètre des besoins de maintenance.

1.1La typologie des services de maintenance
Les services chargés de la maintenance immobilière gèrent, eux-mêmes ou par l’intermédiaire de prestataires externes, le management permettant le fonctionnement technique des installations d’un bâtiment, la maîtrise de l’obsolescence ainsi que la fourniture des services associés, pour le bien-être et le confort des utilisateurs dudit bâtiment.
Ces différentes prestations de maintenance nécessitent l’élaboration de contrats de maintenance gros œuvre multitechniques(4), voire multiservices, pouvant parfois être regroupés sous le terme global de facilities management(5), qui peuvent être considérés comme l’ensemble des missions correspondant à la gestion technico-économique de patrimoine dans le meilleur cadre de vie.

1.1.1La maintenance
La norme sur la maintenance NF EN 13306 de novembre 2006, intitulée « Lignes directrices pour la préparation des contrats de maintenance », donne quelques définitions ainsi qu’une structure et un contenu générique de contrat de maintenance.
La maintenance était définie dans la norme NF X 60-010 (remplacée par, FD X 60-000 de mai 2002, EN 13306 de juin 2001 et NF EN 13306 d’octobre 2010, NF X60-000 d’avril 2016) comme l’« ensemble des activités destinées à maintenir ou à rétablir un bien dans un état ou dans des conditions données de sûreté de fonctionnement pour accomplir une fonction requise. Ces activités sont une combinaison d’activités techniques, administratives et de management. »


1.1.2Les services de maintenance
Le propriétaire utilisateur ou bailleur et le service immobilier ou département maintenance vont devoir regrouper tous les moyens nécessaires, internes ou externes, pour fournir des ressources immobilières avec un niveau de prestation à la hauteur des attentes clients, utilisateurs ou/et propriétaire.
Pour répondre à ces besoins, les différents services possibles sous contrat peuvent être regroupés en grands domaines de management des services, également appelés « environnement de travail » de l’entreprise ou de l’entité publique (tableau 1.1).


1.1.3Les domaines d’intervention, objet du contrat
Les éléments traités dans la norme concernent plus particulièrement la prévention et la protection, dont la maintenance des éléments architecturaux et des équipements techniques (tableau 1.2).
Tableau 1.1. Grands domaines de management des services
	Thèmes
	Fonctions

	Cadre de vie
	Immobilier (patrimoine, localisation, environnement)

	Mobilier

	Nettoyage

	Communication
	Courrier

	VDI (voix, données, images)

	Téléphone

	Reprographie

	Intendance
	Achats (matières premières, consommables…)

	Fournitures

	Énergies

	Fluides

	Déménagements

	Mémoire
	Archives

	Santé
	Choix des matériaux (Composé Organique Volatil)

	Qualité de l’air (Polluants intérieurs et extérieurs)

	Confort intérieur (température, humidité relative)

	Qualité sanitaire de l’air (CO², COVID 19)

	Outils
	Bureautique

	Matériels

	Équipements

	Chaînes de production et de fabrication

	Prévention
	Petits travaux d’entretien

	Maintenance technique (moyens de levage et de transport, chauffage, ventilation, climatisation, électricité, menuiseries, peintures, toiture, terrasse, etc.)

	Maintien du patrimoine en l’état (immobilier et outils de production, chaîne de fabrication)

	Protection
	Assurances

	Sécurité incendie

	Sûreté

	Vérifications périodiques réglementaires

	Transports
	Véhicules

	Voyages



Tableau 1.2. Domaines normatifs d’intervention objet de contrat
	Nature de la maintenance
	Corps d’état
	Équipements

	Petits travaux d’entretien
	Peinture
	Reprises ponctuelles

	Revêtement de sol
	Modifications esthétiques

	Menuiserie et quincaillerie intérieures
	Remise en jeu, resserrage

	Réfection ponctuelle de cloisons intérieures
	Modifications, remplacement

	Maintenance technique
	Chauffage, ventilation, climatisation (CVC)
	Chaufferie, chaudières

	Groupes frigorifiques

	Centrales de traitement de l’air

	Ventilation mécanique contrôlée (VMC)
	Ventilateurs, bouches, conduits…

	Électricité courants forts
	Groupes électrogènes

	Transformateurs

	Onduleurs

	Électricité courants faibles
	Système anti-intrusion

	Digicodes

	Locaux batteries

	Voix, données, images (VDI)
	Téléphonie

	Télévisions

	Réseaux informatiques

	Ascenseurs et monte-charges
	Ascenseurs

	Monte-charges

	Monte-voitures

	Monte-Roll

	Escalators

	Translators

	Trottoirs roulants

	Plomberie sanitaire
	Désengorgement des réseaux

	Traitement de l’eau

	Eau chaude sanitaire

	Traitement de la legionella

	Installation de gaz combustible

	Nacelles de nettoyage
	Façades murs rideaux, atrium

	Sécurité incendie
	Système de sécurité incendie (SSI)

	Réseaux d’extinction automatique à eau

	Extincteurs portatifs

	Robinets d’incendie armés

	Colonnes sèches et humides

	Détection incendie

	Clapets coupe-feu

	Portes coupe-feu

	Portes automatiques et de garage, portillons, barrières
	Sectionnelles, coulissantes…

	Matériel de cuisine
	Cuissons et réfrigération

	Maintien du patrimoine en l’état
	Toitures, terrasses
	Entretien - nettoyage

	Façades
	Entretien - nettoyage

	Menuiseries extérieures
	Remise en jeu, resserrage quincailleries

	Voirie et réseaux divers
	Réfection nid-de-poule – affaissement – Vidange – désengorgement – Luminaires et candélabres






(4) Ensemble des prestations techniques permettant le confort des utilisateurs et le fonctionnement de l’immeuble.
(5) Ensemble des prestations nécessaires à l’environnement de travail et comprenant le multiservice, le multitechnique ainsi que l’administration et la gestion de l’ensemble (cf. NF EN 15221-1 de décembre 2006, indice de classement X 50-930-1, Facilities management - Partie 1 : termes et définitions).
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