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Avis n°2011 - 6 concernant la construction de quatre colléges,

d’un plateau sportif, d’une cuisine centrale et de deux centres

d’information et d’orientation dans Je département de la Seine-
Saint-Denis |

Préambule: cet avis est rendu en application des dispositions de 1’article 11414-2 dn code général
des collectivités territoriales (CGCT), modifié par la loi du 28 juillet 2008. 11 n’apprécie pas
Pincidence de Ia signature du contrat de partenariat sur les finances des coliectivités territoriales, et
n’aborde pas non plus Ia question de la disponibilité des crédits. Cet avis s’appuie sur la version dy
rapport &’évaluation préalable transmise i la MAPPP le 13 janvier 2011.

1. PRESENTATION DU PROJET- :
1.1.  Lebesoin

Le Département de la Seine-Saint-Denis est, en application de la loi du 13 aot 2004, propriétaire des.
colléges d’enseignement du second degré. Ses compétences comprennent notamment la construction, la
reconstruction, I’extension, les grosses réparations, I’équipement ef Je fonctionnement de ceux-ci.

Le département qui compte plus d’1,5 millions d*habitant en 2010, connat une croissance démographique
importante (1,1 % par an) et 29 % de sa population a moins de 20 ans. Cette population se caractérise par
un revenu moyen modeste, une faible mixité sociale et une forte diversité d’origine (21 % des ménages

comportent une personne de nationalite ¢irangére),

Au plan de la formation et de I'emploi, les difficultés de cette population sont réelles -
- 30 % des actifs n’ont aucun diplome ; '

- Moins de 10 % des actifs ont un dipléme supérieur 4 bac +2 ;
- 27 % des jeunes sortent du systéme scolaire sans dipléme.

- Le chémage touche 17 % de la population active.

- Entre 2008 et 2015, on attend une augmentation des effectifs des colleges de prés de 4 000 éléves,
ce qui portera la population scolaire du département a 70 000 collégiens en fin de période. Tout porte a
croire que ce rythme se poursuivra du fait des tendances lourdes de Ia démographic du département.

Ces données expliquent que I’éducation et en particulier le colldge, soit une priorité pour le Département.
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Or le patrimoine transféré en 1986 était vétuste et inadapté (nombreux colléges de type «Pailleron »).
Entre 1990 et 2010, 66 colleges ont ét€ reconstruits ou réhabilités, mais le programme pluriannuel
d’investissement voté en décembre 2007, qui prévoyait 40 opérations de construction rénovation a pris du
retard et n’a été réalisé & ce jour qu’a 37 %.

De plus la dynamique démographique n’est pas uniforme, ce qui impose la construction de nouveaux
colléges dans certaines zones (Plaine Commune et Saint-Ouen, petite couronne de Paris en particulier)

Les évolutions actuelles en termes de pédagogie et de fonctionnalité conduisent i plafonner les effectifs
des colléges a 700 éléves, ce qui signifie une multiplication des établissements.

1.2. Le contexte opérationnel

I’assemblée départementale a adopté le 17 octobre 2010 un plan exceptionnel d’investissement (PEI)
pour les colléges le 17 octobre 2010. Ce plan prévoit sur la périede 2010-2015 21 opérations de
construction — reconstruction, pour un montant total d’investissément estimé & 530 M€ auxquels
s aJoutent 145 M€ pour les grosses réparations sur des colléges existants et 28 M€ pour I'équipement

numeérique.

Comme on le verra ci-dessous dans 1’argumentaire développé pour justifier le recours au contrat de
partenariat, ces objectifs dépassent largement les capacités du Département 4 réaliser (en ayant recours
aux procedures utilisées jusqu’a présent) dans le délai et les cofits impartis un programme aussi ambitieux.

C’est pourquoi le Département a envisagé de recourir au Contrat de partenariat pour réaliser 12 de ces

opérations :

° 3 reconstructlons de collége sur un nouveau site : Maurice Thorez & Stains, Jean-Baptiste Corot au
Raincy, Anatole France aux Pavillons sous Bois,

e 4 rénovations ou reconstructions de collége sur le méme site Pierre Curie 3 Bondy, Jean Jaurés a
Villepinte, Louise Michel a Clichy-sous-Bois, Jean Moulin 4 Aubervilliers,

° 5 nouveaux colleges: Blanc Mesnil, Saint-Denis/Saint-Ouen, Aulnay sous Bois,

Montreuil/Bagnolet et le collége international & Noisy-le-Grand.

Le montant total du cofit d’investissement de ces 12 opérations est estimé & 350 M€. Le Département a
sollicité les communes concernées, qui ont répondu favorablement par I’apport des emprlses fonciéres

nécessaires.

L’objectif est de livrer ces 12 colléges pour la rentrée 2014 ou au plus tard celle de 2015,

Le périmeétre retenu comprend la conception, le financement (partiel), les fravaux, la maintenance et
I’entretien. L hypothese dune externalisation des prestations d’exploitation techniques courantes et de Ia
restauration, actuellement réalisées en interne, a été dcartde.

La destruction préalable des colléges existants sera effectuée par le Département.

Le projet a ¢té scindé en trois ensembles distincts de taille équivalente (quatre établisséments chacun), qui
feront chacun I’objet d’un contrat. Le département justifie ce choix de la facon suivante :

Le découpage en plusieurs contrats offre la possibilité de diversifier les partenaires privés ;

- le département souhaite favoriser la diversité architecturale (& cet égard il prévoit de demander
que les candidats sollicitent un architecte différent pour chaque college, soit quatre architectes par
contrat) ; un contrat unique présente un risque de « monotypie » ;

un dialogue compétitif portant sur 12 établissements d15t1ncts poserait des problemes de rigidité et

d’organisation considérables.
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Observations de lg MAPPP

La MAPPP observe gue le Département a cherché & tirer le meillewr parri du recoyrs éventuel au contror
de partenariat en définissant des ensembles de taille optimale, Cependant le caractire Strictement
batimentaire (concepz‘z'on—conszmcz‘ion—mainrenance) des périmétres retenus limit

1.3.  L’objet de Popération
1.3.1 Périmétre physique

La 1ére tranche du projet consiste & construire :

* La reconstruction sur un nouveau site du collége corot au Raincy, d’une capacité de 700 élaves

e la reconstruction du collége Louise Michel 4 Clichy, d’une capacité de 600 éléves (+ 96 élévey
SEGPA), incluant une cuisine centrale et un CIO (centre d’information et d’orientation) _
. la construction d’un nouveay collége d’une capacité de 700 €léves & Aulnay sous Bois qui
comprendra un gymnase ;; '
. la reconstruction sur site du college Jean Moulin 4 Aubervilliers d’une capacité de 700 éleves (+

_ 64 éléves SEGPA) comprenant un plateau sportif couvert..,

Les colléges présentent les caractéristiques commimes suivantes, en termes d’unités fonctionnelles ;

. le péle collége ouvert (sur le quartier) avec les poles culturel, sportif et Ja salle polyvalente :

. le pdle « vie du college » avec les unités suivantes : centre de documentation et &’information, ‘vie
scolaire, locaux médico-sociaux ; _

. Ie péle encadrement pédagogique et gestion, avec les locaux d'administration, des enseignants, le
service entretien, le pdle convivialité commim ;

* le pdle enseignement avec Jes poles enseignement général et enseignement scientifique ;

° le pdle restauration ;

° les espaces d'accueil :

) - les espaces extéricurs ;

. les logements de fonction.

Chacun des colleges présente Jes caractCristiques propres suivantes -

Collége Corot au Raincy : :

La surface de la parcellc est de § 000 12
Le projet prévoit une surface hors ceuvre nette de 7 221 m® dont 766 m? pour les logements de fonction,
Les études de sols réalisées ont montré Ia nécessité de prévoir des fondations profondes (pieux) pour Ia

construction des nouveaux béitiments,

Le montant des travaux hors taxe avant prise en compte des surcoiits éventuels pour fondations spéciales
et dépollution de sols se décompose de la fagon suivante - -

En KE€2011 _
| Logements i 1455
| Enseignement | 12 263
Total ; 13719
Coliege ﬂe Clichy:

11 s’agit d’une reconstruction sﬁr site. La surface de Ia parcelle est do 23925 m2. Ia capacité est de 700
gléves (+ 96 éleves SEGPA) complétée par une cuisine centrale et le relogement du CIO,
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Le projet prévoit une surface hors ceuvre nette de 8 602 m? se décomposant de la fagon suivante :

. College et SEGPA : 6 752 m?
o Cuisine centrale pour 2 500 rationnaires : 1 250 m2

. Logements : 600 m®

Les études de sols réalisées ont montré la nécessité de prévoir des fondations profondes pour la
construction des nouveaux batiments.

Le montant des travaux hors taxe avant prise en compte des surcoiits éventuels pour fondations spéciales
et dépollution de sols se décompose de la facon suivante :

En KE€2011 HT

Logements , 1140
SEGPA ' 1 064
Cuisine centrale 2375
Enseignement 11 764
Total 16 343

Collége d’ Anlnay sous Bois

11 s’agit d’une construction neuve avec la création d’un collége de 700 éléves avec gymnase.

La superficie de la parcelle est de 9 040 m2
Le projet prévoit une surface hors ceuvre nette de 8 317 m? se décomposant de la fagon suivante :

° Coliege : 6 066 m?
° Gymnase : 1268 m?
. Logements : 766 m?

Les études de sols réalisées ont montré la nécessité de prévoir des fondations profondes pour la

construction des nouveaux bitiments.
Le montant des travaux hors taxe avant prise en compte des surcoiits éventuels pour fondations spéciales

et dépollution de sols se décompose de la fagon suivante :

En K€2011 HT
Logements 1455
Gymnase 2409
Enseignement ' 11 526
Total 15390

Collége Jean Moulin 3 Aubervilliers _
IF s’agit d’une opération de reconstruction et de rénovation sur site. Le collége accueillera 700 éldves (+

64 éléves en SEGPA). ' _
La surface du terrain d’assiette est de 17 650 m2. Le projet prévoit une surface hors ceuvre nette de 9 146

mZ2 dont 615 m2 pour les logements de fonction.

Le montant des travaux hors taxe avant prise en compte des surcolits éventuels pour fondations spéciales
et dépollution de sols se décompose de la facon suivante :

En K€ 2011 HT

[ Logements- 1168
SEGPA ‘ 1470
Enseignement 14 739
Total 17378
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Parmi les caractéristiques communes A ces projets, le rapport insiste sur :

- Padaptation des batiments aux Touveaux enjeux éducatifs, qui se traduit par augmentation des
espaces dédiés au hors temps scolaire, aux espaces numériques de travail, 4 la communanté éducative

(salles de réunion).
- L’adaptation-des espaces sportifs aux besoins du territojre considéré.
- L objectif BBC (batiments basse consommation) pour tous les batiments en application du plan
energie~climat adopté par I’assemblée départementale,
- Le respect des normes d’accessibﬂité aux handicapés.
- ‘La création d’un cadre de vie propice & la protection, la sérénjts et la réussite des éléves.

- Une conception des locaux et des équipements intégrant la prévention des risques et Pergonomie
des conditions de travail pour tous les personnels impliqués.

1.3.2 Périmétre fonctionnel

Comme indiqué plus haut, Je Département ne souhaite Pas externaliser les prestations de maintenance’
courante et d’exploitation actuellement realisées par des agents relevant de la collectivits (10 agents
techniques en moyenne par collége). Sont donc exclues dy périmétre de la comparaison les dépenses :

- d’entretien technique des batiments de premier niveau (relampage, petites réparations, ete.), soit
le niveau 1 de la norme X 60-010 ;

- d’entretien des espaces verts,

- de gardiennage,

- de nettoyage,

- liées 4 Ia restauration des élaves ou a la préparation deg salles,

- d’exploitation dy gymnase pour la partie qui excéde Ia simple maintenance

bétimentaire.

Seront inclues dans Ia comparaison :

- les dépenses de GER (gros entretien et réparations) — niveaux 4 et 5 de Ia norme;

- les dépenses de maintenance deg €quipements techniques et du second oeuyre (niveaux 2 et
3 de la norme) ;- '

- les dépenses de fluides, bien qu’elles ne soient pas incluses dans le périmétre du contrat
envisagé, parce quelles différeront suivant les schémas cnvisagés aprés prise en compte des risques
propres a chaque schéma. :

Observations de la MAPPP

approches différentes permises par les schémas,

2. ANALYSE JURIBIOUE
2.1. Rappel des text_es

L’article .1414-2 du CGCT précise que :



« I - Les contrats de partenariat ne peuvent étre conclus que si, au regard de 'évaluation, il s'avére:

1°) que, compte tenu de la complexité du projet, la personne publique n'est pas objectivement en mesure
de définir seule et a l'avance les moyens technigues pouvant répondre & ses besoins ou d'établir le
montage financier ou juridique du projet ;

2°) ou bien gque le projet présente un caractére d'urgence, lorsqu’il s'agit de ratrraper un retard
préjudiciable a Uintérét général affectant la véalisation d'équipements collectifs ou exercice d’une
mission de service public, ou de faire face & une situation imprévisible ;

3°) ou bien encore que, compte tenu soit des caractéristiques du projet, soit des exigences du service
public dont la personne publique est chargée, soit des insuffisances et difficultés observées dans la

réalisation de projets comparables, le recours & un tel contrat présente un bilan entre les avantages et les
inconvénients plus favorable que ceux d’auires contrats de la commande publique. Le critére du paiement

différé ne saurait & Iui seul constituer un avantage ».

2.2. Choix du critére de recours au CP

2.2.1 Urgence

Le rapport s’appuie sur la décision récente du Conseil d’Etat (CE, 23 juillet 2010, Syndicat national des
entreprises du second ceuvre du bdtiment, req. n° 326544) pour argumenter la légitimité du recours au
critére de I’urgence par le CG 93..

En effet, le Conseil d’Etat a précisé a cette occasion la portée de cette condition, appliquée & un contrat de
partenariat pour la construction de colléges.

I a jugé qu'il ressort de Varticle L. 1414-2, « gue, sous réserve qu'elle résulte objectivement, dans un
secteur ou une zome géographique déterminés, de la nécessité de rattraper un retard particuliérement
grave, préjudiciable a l'intérét général, affectant la réalisation d'équipements collectifs ou
l'exercice dune mission de service public, quelles qu'en solent les causes, l'urgence qui s'attache & la
réalisation du projet envisagé est au nombre des motifs d'intérét général pouvant justifier la passation

d'un contrat de partenariat ».
" 1l a ajouté « gu'il n'incombait pas a la cowr administrative d'appel de vérifier la circonstance, qui serait
sans_incidence sur la légalité du recours au contrgi de partenariat, que le retard constaté aurait ét6

 imputable qu département_ni, dés lors, de répondre au moven tiré de cette circonstance ».

Les arguments (trés résumés ici) mis en avant par le rapport sont en rapport avec la poussée
démographique (évoquée en 1.1 « Ie besoin ») et s’appliquent tant au programme dans son ensemble qu’a

dés opérations particuliéres :

Saint-Ouen et Saint-Denis sont les villes les plus affectées par ce phénomene, si bien que dés 2013, un
grave déficit d’accueil pourrait étre constaté. Dans le bassin sud-ovest (couronne de Paris, de Pantin i
Montreuil) le nombre de collégiens devrait augmenter dés maintenant et poursuivra sa progression a un
rythme soutenu tout an long de la période. On attend plus de 1 000 éléves nouveaux entre 2008 et 2013.

Les colléges Jean Moulin 4 Aubervilliers et Louise Michel & Clichy font 'objet d’une atiemtion
particuliére, du fait de leur grande vétusté (un incendie est survenu en 2007 & Aubervilliers) et de leur

situation dans des zones sensibles.

Quant au coilege du Raincy, il est trés peu fonctionnel est I¢ site actuel trés exigii,

Enfin, 4 Aulnav sous Bois, la pression démographique conduit 4 un déficit de capacité dés 2013.
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Le rapport estime que cette 'urgence commande donc de réaliser simultanément plusieurs ouvrages
Importants, en P’espace de cing ans.

Enfin, il souligne que le Département ne dispose pas d’une capacité d’accuei] « temporaire » qui pourrait
absorber pour un temps le nombre croissant d’éléves : contrairement 4 ¢e qui peut parfois advenir daps
d’autres départements, il n’est pas possible d’envisager de solliciter des «colléges de secours » en
préfabriqués parce quiil n’y a pas de terrains libres pour les y installer.

Le rapport estime que cette exigence est un facteur de complexité du projet.
222 Complexifé

Larticle 1..1414-2 T du CGCT autorise le recours au contrat de partenariat lorsque « comple teny de Iy
complexité du projet, la personne publique n'est pas objectivement en mesure de définir seule et & I'avance
les moyens technigues répondant ¢ ses besoins ou d'établir le monitage financier ou Juridique du projet ».
Cette complexité doit revatir un caractere objectif, toutefois les capacités propres de la collectivits entrent
€galement en ligne de compte pour lapprécier de fagon relative.

Le rapport présente les arguments de nature technique, juridique et financiére qui, pris
séparément ou de facon plus globale, justifient le recours au critére de complexits,

Ces arguments se déclinent relativement 4 Ienvergure du projet, aux contraintes de calendrier et
aux exigences particuliéres lides aux ouvrages.

a) I’envergure du projet

Sur le plan technique : _
L’ampleur du programme lancé par le département implique dans tous les cas de figure la mise en oeuvre
de ressources humaines importantes et expérimentdes. Cependant, ce besoin sera trés supérieur au cas o

la direction ‘de I’éducation seraient en mesure & ’hevre actuelle d’engager annuellement deux opérations
~ de construction ou de rénovation lourde de colléges, en sus de ses autres tiches (travaux de modernisation

associds, faire face seul A une telje charge.
Le recours & une maitrise d"ouvrage déléguée, s’i] allegerait sans doute Ia charge du Département,

ajouterait dans une certaine mesure 4 Ja complexité du projet (en imposant une mise en concurrence

fois & deux reprises la commission d”appel d’offres pour les marchés de travaux).
Le département s’estime dans ’incapacité de mener de front plusieurs dizaines de procédures, de sulvre
leur exécution et leur coordination en respectant Pobjectif de livraison des quatre colléges concernds pour

la rentrée 2014,
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Sur le plan juridique :
La multiplicité des relations contractuelles, des risques d’infructuosité ou de contentieux est évoquée.

Sur le plan financier :
Le rapport évoque la nécessité d’optimiser les modalités de mobilisation de la capacité d’emprunt du

Département,

b) Le calendrier

Les contraintes de calendrier ont ét¢ exposées plus haut; elles conduisent a envisager une réalisation
permettant aux colléges d’étre opérationnels a la rentrée scolaire 2014, '

Ce délai trés court est mis en regard du retour d’expérience du Département : il lui fallait plus de quatre
ans pour réaliser (hors programmation) un cellége dans la'période 2004-2008, et cette durée n’a fait que
s’accroftre : les derniers exemples (2007-2010) font apparaitre une durée de réalisation de prés de 6 ans
(11 ans programmation incluse !) et ce, qu’il soit ou non fait appel & une maitrise d’ouvrage déléguée. Le
rapport attribue cette acrgravation des délais pour partie aux contraintes de plus en plus fortes de
Pallotissement, ainsi qu’au nombre trés élevé (une centaine parfois) de cand1dats aux marchés de maitrise

" d’oeuvre.
Sachant que dans le méme temps que les quatre colléges concernés par le rapport, 17 autres doivent éire

réalisés avec les mémes ObjeCtIfS de délai, il s’agit Ia d’un facteur de complexité qui nécessite de mettre en

oeuvre Ja procédure la mieux adaptée.
En ce sens, I"urgence apparait comme un facteur de complexits,

¢) les caractéristiques des ouvrages et des équipements

Le Département ne veut en aucun cas que les contraintes de calendrier évoquées ci-dessus
aboutissent a sacrifier la qualité des bitiments et en particulier un certain nombre de
caracterlsthues ‘

- évolutivité et flexibilité pour s adapter aux changements éducatifs (effectifs par
classe, informatisation...)

- accueil des handicapés

- gestion de la contradiction entre stireté accrue et ouverture vers I’extérieur
conformité aux exigences de développement durable, en particulier aux normes BBC.

d) autres éléments de complexité

Le rapport évoque enfin d’autres €léments :
- disparité des sites concemnés, ceux-ci présentant la plupart du temps des confraintes

importantes : exiguité, sous-sol complexe, dépollution a réaliser.
- Construction en site occupé sur un site accueillant un collége destiné 4 la démolition (cas

d’ Aubervilliers) qui entraine opérations & « tiroirs » et nuisances & gérer. -
- Multiplicité des acteurs : si le Département est propriétaire, il doit s’assurer la collaboration

des utilisateurs, en 1’occurrence les Etablissements publics locaux d’enseignement, et des communes sur le
territoire desquelles seront construits les colleges et qui délivreront les permis de construire.

Enfin, Pexigence de diversité architecturale déja évoquée est un facteur de complexité que le Département
s’est volontairement imposé. .

Les conclusions du rapport sont les suivantes :

Le projet présente manifestement un caractére comp]exe Le recours au contrat de partenariat est donc :

Jjustifié.
Et parce qu’il porte un projet complexe, celui-ci peut dés lors 8tre passé, au choix, selon la procédure

d’appel d’offres, mais aussi selon la procédure du dialogue compétitif.
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Com;_)}‘e tenu de I'urgence qui caractérise Je projet, la procédure de Pappel d’offres peut s‘embler a
premuere vue plus opportune, parce que celle-ci peut &tre mise en oeuvre dans des délais plus courts que
ne le sont ceux du dialogue compétitif, :

Cette solution, logique en apparence, doit toutefois étre écartée : Ia complexité du projet ne peut &tre levée
efficacement par le Département que par la voie d’une procédure de dialogue compétitif, cette procédure
seule, permettant de déterminer et de solliciter des solutions originales et optimales pour réaliser Je projet ’
En définitive, il apparait plus opportun de renoncer 3 gagner quelques mois au titre de la procédure retenu.e

pr?cédul‘e de dialogue‘compétititj, permetira d’obtenir la réception effective des colléges plus rapidement
qu’elle ne le permettrait par la voie d’une procédure d*appel d’offres, sous majtrise d’ouvrage publique (cf

infra, calendriers avant et apres prise en compte des risques),
Dans un souct d’efficacité, le Département souhaite done choisir [a procédure du dialogue compétitif pour
la passation du contrat de partenariat, et ce au titre de Ia complexité du projet qu’il renferme.

La conclusifm du chapitre du rapport consacré 4 Iéligibilité du projet au contrat de partertariat résume
Iargumentaire :

2.2.3 L’efficience

Le rapport §ouhaite enfin s"appuyel_' sur le critére de Pefficience, dans 1a mesure ou I'analyse comparative,
(analysée ci-dessous) apporte la preuve (tout particuliérement apreg prise en compte des risques) que le
contrat de partenariat :

- assure une maftrise des coiiis et un respect des délais plus certains, alors que ceyx-cj sont en

tout état de cause inférieurs 3 ceux d’une procédure classique tels qu’ils ressortent de Pexpérience récente
du Département ; .

- permet par la vision globale des conts un meilleur pilotage et une meilleure inaitrise par le
Département ;

- comporte une garantie d’engagements contractuels du partenaire privé sur des objectifs de
qualité et de performance, :

En ce sens, le projet répond aux exigences de I'article I, 1414-2 dy CGCT, rédigé dans les termeg suivants



« Il - Les contrats de partenariat ne peuvent étve conclus que si, au regard de l'évaluation, il s'avére :

3° Ou bien encore que, compte tenu so0if des caractéristiques du projet, soit des exigences du service
public dont la personne publique est chargée, soit des insuffisances et difficultés observées dams la
réalisation de projets comparables, le recours & un tel contrar présente un bilan entre les avantages et les
inconvénients plus favorable que ceux d'autres contrats de la commande publique. Le critére du paiement

différé ne saurait a lui seul constituer un avantage ».

Observations de la MAPPP ]

C’est donc, de facon originale mais convaincante, que le Département entend s 'appuyer simultanément
sur les trois critéres évoqués par 'ordonnance. .La Mission d’appui valide en conséquence le choix
simuliané de I'urgence, de la complexité et de I'efficience comme fondement Juridique du recours au
contrat de partenarial. Le contrat de partenariat pourra donc éire passé & lissue d'un dialogue compétitif

tel que défini a l'article L.1414-7 du CGCT.

3. ANALYSE COMPARATIVE

3.1 Examen des schémas alternatifs an CP

3.1.1 Schémas écartés
Le rapport d’évaluation préalable passe tout d’abord en revue plusicurs montages contractuels pour les
écarter :

o La délégation de service public : en effet, I’objet du projet ne porte pas sur le transfert d’une
activité de service public (impossible en I'occurrence), le risque d’exploitation n’est pas transféré et la
rémunération de P'opérateur privé n’est pas tirée substantiellement des recettes d’exploitation.

* La concession de travaux: le rapport [’écarte pour des raisons semblables (pas de droit
d’exploiter).
° le BEA (Bail emphytéotique admmlstratlf) assorti d’une convention de mise dlsposmon qui

aurait pu constituer une solution, d’autant plus que les prestations d’exploitation proprement dites sont
exclues du champ du projet. Cependant le contrat de partenariat est un montage de nature a priori proche
mais mieux encadré juridiquement et plus adapté 4 un projet complexe. En outre, la taille du projet (plus
de 10 M€ HT de colits d’investissement, de financement et de fonctionnement appréciés a Ja date de
signature du contrat) ne le rendrait pas éligible au FCTVA ce qui apparait comme un handicap redh;bltmre

aux yeux du Depar“tement

N I’AOT/LOA, {(Autorisation d’occupation temporaire du domaine public assortie d’une location
avec option d’achat) écartée pour les mémes motifs que le BEA dont elle est juridiquement proche et
écartée pour les mémes motifs (non-éligibilit€ au FCTVA en particulier).

Les deux seules options envisageables sont une succession de marchés publics (en schéma MOP) et un
contrat de partenariat.

3.1.1 Maitrise d’ouvrage publique (MOP)

Le rapport considére qu’il convient de retenir comme schéma de base de 'évaluation comparative une
réalisation au moyen d’un marché public de maitrise d’ceuvre associé & un ou plusieurs marchés publics de

“



C’est ce qui a conduit e rapport a examiner la faisabilité de marchés de conception-réalisation, au sens de

Particle 37 du Code des marchés publics (CMP).
Ce schéma nécessite, aux termes de Iarticle 37, que « des motifs d’ordre technique rendent. nécessaire

marché de conception-réalisation ne permet pas d’intégrer Ia maintenance,
Ce schéma a donc été écarté 3 Juste titre.

3.1.2 Le contrat de partenariat

Dans ce schéma, le contrat présente un caractére global et ouvre Ia possibilité de partager les risques
présentés par le projet, done d’en diminuver I'impact puisque chaque risque sera attribué 3 Ientits Ia mieux
améme de le gérer. La collectivité devra néanmoins prévoir une organisation interne spécifique en matiére
de ressources humaines pour s’assurer du respect des engagements contractuels et conserver une capacité
d’évaluation des prestations réalisées. '

Dans Ia suite de I’analyse, le terme « schéma MOP » désignera la réalisation du projet en maftrise
d’ouvrage publique avec marchés séparés et le terme schéma «schéma CPy désignera la
réalisation, 3 périmétre identique, dn projet en contrat de partenariat »,

Qbservations de la MAPPP

Compte tenu de ce qui précéde, la MAPPP valide, pour | évaluation comparative, une COMParaison entre
un schéma basé sur le vecours & des marchiés publics comprenant des marchés de maitrise d’cuvre (i
par college), des marchés de travau er des marchés de maintenance ("Schéma MOP™) et un Schéma

reposant sur un contrat de partenariat ("Schéma CP ).

3.2 Périmétre du contrat de partenariat envisagé

Le périmétre physique incluant les quatre colléges, des équipements sportifs une cuisine centrale et un
CIO sur deux sites a été déerit en détail an 13.1.

Le titulaire du CP sera chargé de la construction des batiments et de I’aménagement des abords immeédiats,
sans qu’il soit responsable de la gestion de ces colléges, tAche relevant du service public de
I’enseignement secondaire.

Il sera responsable du GER et de la maintenance de niveau 2 et 3. La maintenance de premier niveau et
entretien courant seront assurés en régie.

Aucune recette de valorisation n’est envisagée,

3.3 Durée

Les calendriers prévisionnels des deux schémas présentés ci-aprés ont été établis sur Ia base de
Pexpérience acquise sur d’autres opérations similaires et correspondent a un déroulement des procédures
sans aléas majeurs. |

L’approbation de 1’évaluation préalable devant avoir liey an cours du mois de février 2011, la date
prévisionnelle de signature d’un confrat de partenariat est fixée ay 1% février 2012,

Pour le montage en maitrise d’ouvrage publique, Ia procédure comprend Ia passation d’un marché de
maitrise d’ceuvre, une phase de programmation détaillée, ainsi qu’une consultation des entreprises. La fin
de la procédure de recrutement des entreprises en MOP est donc prévue au mois de février 2014 Cette




date du 1% février 2014 prend en compte une période d’études en MOP particuliérement longue mais
justifiée par les retours d’expériences du Département sur des opérations batimentaires conduites ces

derniéres années.

Il s’agit 1a d’hypotheses avant prise en compte des risques.

3.3.1 Délais d’instruction du permis de construire et des travaux

Permis de construire : _
Le délai d’instruction du permis est estimé a environ 6 mois. Cette démarche est réalisée en partie en

temps masqué en procédure maitrise d’ouvrage publique.

Durée des travaux et phasage
La durée des travaux varie selon le collége visé et la nature des opérations a effectuer :

"Le Rainey : La durée de travaux escomptée est de 20 mois. Il s’agit d”une reconstruction hors site ;
Clichy : La durée de travaux escomptée est de 30 mois. Il s’agit d’une reconstruction en site occupé avec

réalisation d’une cuisine centrale et d’un CIO ;
Aunlnay sous Bois: La durée de travaux retenve est de 20 mois pour cette construction neuve avec

création d’un gymnase ;
Aubervilliers : Les délais de construction estimés sont de 18 mois pour cette rénovation reconstruction

sur site avec plateau sportif couvert,

En Contrat de Partenariat, les batiments seront livrés pour &tre opérationnels a la rentrée scolaire de
septembre 2014, 4 'exception du collége de Clichy livrable en 2015, Dans le schéma MOP, une livraison

“ne peut &tre envisagée que pour la rentrée scolaire 2016.
Ces prévisions n’intégrent pas les décalages qui résulteraient d’aléas, pris en compte ci-aprés,

3.3.2 Durée d’amortissement des colléges ;

En MOP comme en conirat de partenariat, les simulations financidres ont ¢été établies sur la base
d’une durée d’ ‘amortlssement des colléges de 20 ans. Plus précisément, la durde de 20 ans est
entendue a partir de la mise & disposition définitive du dernier collége livré. La fin de cette
période correspond au premier trimestre 2035 dans le cadre du schéma CP, au troisiéme trimestre
2036 dans le schéma MOP. _

L>avis de publicité pourra ndiquer une fourchette plutdt qu'une durée fixe et la question de la recherche
de la durée optimale pourra constituer ['un des sujets du dialogue compétitif.

3.3.3 Synthése des calendriers en MOP et Contrat de Partenariat

Les tableaux infra rappellent les délais globaux des procédures retenus dans les schémas MOP et CP. Les
durées de travaux différentes pour les colléges constituent I'unique distinction entre les quatre colléges du
contrat concerné par la présente étude d’évaluation préalable.



Schéma MOP

Point de départ de la comparaison 01-janv.-11

Mois
Solution MOP Le Raincy {arrondi) ’ Date début ‘ Date fin
(1) Avant études 16 01-janv.-11 ( 01-mai-12
dont concours de maitrise d'ceuvre {esquisse +) 16
(2) Etudes - yc AO entreprises 21 01-mai-12 O1-févr.-14
APS, APD, PRO-DCE (dont obtention PC) "~ 15 '
Appel d'offres entreprises

01-févr.-14

3) Travaux

01-oct.-35

(4) Exploitation, maintenance

Solution MOP Clichy | Mois | Date debut l Date fin
(1) Avant études 16 01-janv.-11 01-mai-12
dont concours de maitrise d'ceuvre (esqursse +) 16

(2) Etudes - ye AD entrepnses 01-mai-12 01-févr.-14

APS, APD, PRO-DCE (dont obtention PC)
Appe! d'offres entreprises

01-févr.-14 01-ao{it-16

3} Travaux

01-a00it-36

01-aoft-16

(4) Exploitation, maintenance

Solution MOP Aulnay Sous Bois ‘ Mois j Date début ! Date fin
(1) Avant études ) 16 01-janv.-11 01-mai12
dont concours de maitrise d'ceuvre {esquisse +) 16 '

(2) Etudes - yc AQ entreprises 01-maij-12 . O1-févr.-14

APS, APD, PRO-DCE {dont chtention PC)
Appel d'offres entreprises

01-févr.-14

3) Travaux

01-oct.-15 01-oct.-35

{4) Exploitation, maintenance

Solution MOP Aubervilliers Jean Moutin | _Mois | Datedehut | Datefin |

(1) Avant études } ' 16 01-janv.-11 01-mai12
dont concours de maftrise d'ceuvre {esquisse +) 16 '

(2) Etudes - yc AQ entreprises 21 01-mai-12 01-févr—14

APS, APD, PRO-DCE (dont obtention PC)
Appel d'offres entreprises

01-a0ii-15

01-got-15 | 01-ac(it-35 |

(4) Exploitation, maintenance
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Schéma CP

{4) 'Expfoitation, maintenance

01-févr-15

Solution PPP Le Raincy Mois Date début Date fin
(1) Avant dialogue 4 01-janv.-11 01-mai-11
(2) Dialogue - y& mise au point contrat 9 01-mai-11 01-févr.-12
Diatogue compéiitif (1 tour) ]
Offres finales et mise au point 3
(3) Etudes / PC / travaux 26 01-févr-12 O1-avr.-14
Etudes et PC 6
{4, Exploitation, maintenance O1-avr-14 01avr. 34
Solution PPP Clichy Mois Date début Date fin
(1} Avant dizlogue 4 01-janv.-11 01-mai-11
(2) Dialogue - yc mise au point contrat 9 01-mai-11 O1-févr.-12
Dialogue compétitif (1 tour) B
Offres finales et mise au point 3
(3) Etudes / PC / travaux 36 01-févr.-12 O1-févr-15
Ftudes et PC
Travaux

01-févr.-35

(4) Exploitation, maintenance

Solution PPP Aulnay Sous Bois Mois Date début Dats fin
(1) Avant dialogue . 4 O01-janv.-11 01-mai-11
(2) Dialogue - yo mise au point du contrat 9 01-mak-11 01-févr.-12
Dialogue compétitif (1 tour) 6
Offres finales et mise au point 3 ]
(3) Etudes / PC / travaux 26 O1-févr.-12 01-avr.-14
Etudes et PC ' 5
Travaux

01-avr.-34

Travaux

{4) Exploitation, maintenance

Solution PPP Aubervilliers Jean Moulin Mois Date début Date ﬁﬁ

(1) Avant dialogue 4 - 01Hanv.-11 01-mai-11

(2) Dialogue - yc mise au poim‘_ cantrat 9 01-mai-11 O1-févr-12
Dialogue compétitif (1 tour) 8
Offres finales et mise au point 3

(3} Etudes / PC / travaux 24 C1-févr.-12 O1-févr.-14
Etudes et PC

O1-févr.-14

01-féyr.-34

U&
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Observations de la MAPPP
La MAPPP prend note qu'en MOP la notification des marchés de ravaux est précédée d'ym marché de

maitrise d'ceuvre qui permetirg de réaliser les études de conception et qu'au cours de cette Période le

Les écarts de délais sont cependant suffisants (au moins pour les trois derniers colleges) pour accréditer
le gain d’une rentrée scolaire dans Je cadre du schéma C.




3.4.1 Coiits de réalisation — montant a financer

L’ensemble des cofits dont Ja somme aboutit-au « montant & financer » c'est-d-dire & D’assiette du
financement long terme mobilisé & I*issue des fravaux est résumé dans le tablean suivant (les colits propres
a chacun des colléges ont été agglomeéres). Y sont ajoutes les colits ponctuels n’entrant pas dans cette
assiette, pour obtenir une vue d’ensemble des colits non récurrents (maintenance et exploitation) :

Valeur janvier 2011, avant valorisation des risques

Co{it des travaux 71040 71 040
Honoraires 11224 8027
Majtrise d'ceuvre 8169 5683
OPC 1 065 710
Contréle Technique 1065 710
Coordination SSI 213 213
Coordination SPS 710 710
Frais de CPl - 0 4262
Assurances et garanties 2131 2131
Total investissement HT 84 396 85 462
Total investissement TTC 100 520 101 796
Charges annexes 2 455 3311
Fiais financiers intercalaires 1188 1513
Coiit de portage de fa. TVA 151 66
Commission de montage 464 940
Commission de non-utflisation 651 792
Total Montant a financer brut 86 852 88773
Total Montant a financer TTC 102 975 105 106
Etudes de sol et sondages 844 854
Cout das APP (CP) ou du mandataire (MOP) 4220 854
Indemnités a verser aux candidaits 1579 900
Couts inferne au CG pour le suivi des opérations 1688 - 854
& Négligeable et non

éventiels impdts et taxes en phase de construction discriminant

Montant & financer brut {avant risques, avant subventions et participation du CG83)

Source : rapport d’évaluation préalable.

- Cofits des travaux : considérés comme identiques dans les deux schémas 2 ce stade (avant
prise en compte des risques) ces colits ont €i€ estimés lors des études de faisabilité et validés par les
services du département. Ils intégrent les exigences de la réglementation thermique 2012,

- Honoraires de maitrise d’ccuvre : ils sont évalués a 15,8 % du montant des travaux dans le
. schéma MOP, et a 11,3 % dans le schéma CP (ce pourcentage inférieur est 1ié au fait que dans Ie schéma
CP, le rble de coordination du maitre d’ceuvre est moindre ; il est corroboré par les retours d’expérience de

nombreux dialogues compétitifs).

C



- Assurances (Dommage ouvrages. . .) et garanties : estimées dans les deux schémas 33 % du
‘cofit des travaux.

- Frais de promotion immobilidre (CPI - contrat de promotion immobiliére) : le schéma CP
comporte le plus souvent un CPI: il s’agit d’un mandat donné 4 un coordinateur par le titulaire privé du
CP, confiant 4 celui-ci la responsabilité d’ensemble de Ia réalisation et Iui transférant ainsi les risques.

- Charges annexes : elles sont constitudes par les frais de préfinancement pendant la phase de
travaux (détaillés infra), inférieures dans le schéma MOP car ressortissant d’emprunts mobilisés par une
personne publique.

Tous ces colits sont considérés comme consolidés 3 chaque livraison pour former un montant global qui
fera 'objet d’un financement long terme (unique dans le schéma CP, fait d’emprunts échelonnés dans le
schéma MOP),

S’ajoute & ce montant & financer des cofits ponctuels pris en charge directement par le Département. Ils
représentent 9,8 % du mountant d’investissement dans le schéma MOP conire 4 % dans. Je schéma CP. Le
montant des indemnisations versées aux candidats est ainsi évalué globalement & 1,8 % du coiit
d’mvestissement HT dans le schéma MOP (indemnités de concours d’architecture) et 4 1% dans le

schéma CP. :
Observations de lg MAPPP

Les hypothéses de coiits sont correctement étayées. On note cependant 'absence de poste « provision
pour aléas » dans le schéma MOP : cette provision qui recouvre les incertitudes sur les DPrix et les aléas
courants de chantier est en effet & distinguer du chiffrage des risques proprement dit; cette inclusion
serait d’autant plus justifie gu'elle trowve sa contrepartie partielle dans le poste CPI inclus dans Je
chiffrage du schéma CP. L’écart important dans le niveay des indemnisations retenu s ‘expligue sans
doute par le nombre important de candidats & indemniser dans le cadre d'un concours d’architecture en
MOP ; il est cependant globalement injustifié au regard de linvestissement des candidats dans un
dialogue compétitif, Par contre l'écart entre les coits internes de procédure apparait mieux Justifié.

3.4.2  Coiits de maintenance et de gestion

Les colits pris en compte (qui n’intégrent pas les prestations d’exploitation ni la maintenance de premier
niveau, mais qui intégrent pour les besoins de Ia comparaison les cofits des fluides, méme si Ceux-¢i ne
sont pas 4 la charge du partenaire privé dans le schéma CP) sont les suivants :

Surface en Coiit € HT par Dépenses annuclles en K€ HT
métres carrés = métre carré valeur 2011 (avant valorisation des
SHON _ N risques) V '

aienance 33069

~Hluides e e
Gestion 100K€ ( MOP) / 300KE(CP)
Total . 1522 K€ (MOP) /1 722 K€ (CP)

Hors cofits de gestion, les cofits sont considérés comme identiques dans les deux schémas, avani prise en
compte des risques.

Pour le GER, le montant total des travaux sur 20 ans (indexé) a été estimé 4 20 % du colt de réalisation
- des ouvrages, ce qui se traduit par un ratio annuel de 1% (en moyenne). -

Les cofits de gestion ont été estimés de fagon prudente dans le schéma CP ; ils sont en effet relativement
€levés dans le cas du recours & une société projet. Les colts de gestion en MOP sont des collts internes.

I Observations de io MAPPP . j




Les hypothéses de coiits sont correctement étayées. Le rapport n'a pas pris en comple a ce Stade un
éventuel arbitrage dans le cadre du dialogue compétitif entre les économies de maintenance et
d’exploitation et surcolit de construction, ce que ['exigence de bdtiments BBC aurair pu justifier et que la
prise en compte des consommations de fluides dans la comparaison permet, en amont méme de la

valovisation des risques.

3.4.3 Indexation des coilts

Les hypothéses d’indexation suivantes ont &té retenues :
Coiits de construction : 3 %

Cofits de maintenance (hors GER) et fluides : 2 %

GER:3%

Observations de la MAPPP

Ces hypothéses sont conformes aux tendances observées actuellement, mais sont syjeties naturellement
caution s agissant en pariiculier de ['indexation des cofits de I'énergie, pour laquelle une hypothese plus

dynamigque aurail pu élre prise.

3.4.4  Aspects fiscaux

Le rapport remarque que article 1414-2 du CGCT prévoit-que "analyse comparative doit s’effectuer sur
une base hors taxes, mais qu’il convient d’éclairer le Département sur les incidences fiscales dans les deux

schémas pour lui permettre d’établir une prévision budgétaire.

TVA

Dans le schéma MOP, les dépenses du département sont soumises a la TVA, mais celui-ci est autorisé &
récupérer la TVA relative a I"investissement via le FCTVA. Le délai de récupération retenu par le rapport
est de deux ans suivant la réalisation de 1'investissement, conformément a [a pratique courante.

Le portage de la TVA est considéré comme effectué intégralement a court terme, sur la fraction nette du
remboursement FCTVA.

Dans le schéma CP, le partenaire privé récupére la TVA qui gréve ses dépenses d’investissement par la
voie fiscale dans un délai de trois mois en moyenne. Le portage de la TVA s’effectue sur cette base
pendant la période de construction. Le montant & financer & long terme est donc un montant HT. Le loyer
payé par la personne publique est cependant grevé de la TVA, et seule la composante relative au principal
fait I’objet d’une récupération « au fil de I'eau » via le FCTVA.

L’¢ligibilité au FCTVA suppose bien entendu dans les deux cas que les ouvrages construits soient intégrés
dans le patrimoine du Département.

i

Observations de la MAPPP

Pour déterminer les montanis & financer dans les deux schémas, le rapport considére que Uimpact de la
TVA (et de son remboursement) est assimilable a wm coiit de portage, augquel I'on ajoute I'écart entre une
TVA & 19,6% et son remboursement via le FCTVA & un taux de 15,482% (ce dernier pourcentage
s ‘appliquant G une assiette TTC). : ‘

Cette: méthode aboutit dans le schéma MOP & minorer le « montant a financer » © Le montant du
remboursement du FCTVA est en effer soustrait qu bout de 2 ans du montamt TTC des coilts
d investissement, seul est alors intégré un colit de portage (calculé & partiv du taux de financement & long
terme de la personne publique).Ce mode de calcul avantage la MOP dans les compardgisons ultévieures et

constitue un biais prudentiel supplémentaire.

Autres taxes.

Le rapport passe en revue les autres taxes auquel le projet sera soumis, dans chacun des schémas.
‘Globalement, la neutralité fiscale est désormais établie entre les deux schémas : les taxes qui subsistent (la



redevance d’archéologie préventive est Ia seule qui ait fait ’objet d’un chiffrage) sont considérées comme
refacturées a Ieurc I’euro par le partenaire privé dans le schéma CP.

Observations de la MAPPP

La prise en compte des aspects fiscaux, et particuliérement de la TVA Dpermet de présenter simulianément
au Département une comparaison conforme & I'ordonnance et ume comparaison plus directement en
rapport avec les implications des différents schémas sur le budget du Département.

345 Subventions et apport initial du Département

- Le rapport retient dans les simulations Papport d’une subvention FEDER de 180 K€ HT pour chacun
des colléges (correspondant en principe au surcodit 1ié au label BBC). I prend pour hypothése le
reversement de ces subventions par le Département a la date de mise & disposition de chacun des colléges.
S’agissant de subventions d’investissement, elles ne sont pas assujetties & la TVA. :

- Le coliége d’Aulnay-sous-Bois a bénéficié en 2005 d’une subvention de I’Etat d*un montant
prévisionnel de 2 286 736 € au titre du dispositif « partition des colléges ». Une nouvelle prolongation du
délai de commencement des travaux devra éire obtenue, la date limite actuellement fixée étant le 31
décembre 2011. Néanmoins, le Département a intégré cette subvention dans les simulations.

- Le schéma CP prend en compte un apport financier important du Département 3 Pinvestissement, de
fagon & ce que la somme des financements publics (subventions + participation du Département) atteigne
49 % du montant 4 financer brut', ' .

Cet apport est considéré comme refinancé par un emprunt de la collectivité (dans les mémes conditions
que dans le schéma MOP).

Le gain réalisé correspond :
-~ a la différence de taux entre le financement moyen dans le schéma CP et Je taux de P’emprunt public ;

- ala TVA sur la part correspondante de frais financiers.
Le montant a financer final s’établit dans ces conditions 4 :

En K€ HT valeur janvier 2011

| Schéma MOP Schéma (fl
73

Total Montant & financer brut | 86 852 887
Subventions FEDER 720 720
Autre subvention 2287 2287
Participations du CG 93 (1) 38 870
[ Montant & financer net f 83 845 46 896 |

(1) montant intégré en schéma MOP dans le montant net et financs dans les mémes conditions

3.5 Coiits de financement

I’hypothése de maturité du financement long terme est de 20 ans dans les deux schémas, réparti en 3
tranches liées aux dates de mise a disposition distinctes.

3.5.1 Hypothéses de financement dans le schéma MOP

Préfinancement : le rapport retient hypothése d’un préfinancement a des conditions deux fois plus
avantageuses en termes de taux et de commissions que dans le schéma CP. '

! L¢ Département reste donc'en de¢a d’ur financement majoritaire par le partenaire privé, alors méme que I'article D 1414-9 du
CGCT n'impose cette obligation que pour les projets dont le montant global — toutes composantes de la rémunération confondues

- est inférieur a 40 ME,
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%

Financement long terme : 'hypothése retenue est celle d’emprunts successifs sur la base de I'Euribor 3
mois swappe, avec une marge bancaire estimée 4 0,68 % (nivean actuellement obtenu par le Département
sur ses financements long terme). Le taux global qui en résulte est de 4,34 %.

3.5.2 hypothéses de financement dans le schéma CP
Préfinancement : l¢ taux de base retenu est le taux Euribor 1 mois (0,82 % au 15 décembre 2010} auquel

s’ajoute une marge de 1% (100 bps), soif un taux global de 1,82 %.
Le taux du crédit relais TVA retenu est basé sur Euribor 1 mois plus une marge de 0,75 % (75 bps).

Financement long terme (hors apport initial du Département) :
Le schéma retenu est celui d’un financement de projet classique :

- une société de projet (SPV) apporte en fonds propres et quaéi—fonds propres 5 % du
financement, rémunéré au taux moyen de 11 % {(aprés impots) ;

- une tranche de dette (83 % du financement, soit 80 % du « loyer financier ») fait Pobjet
d’une-cession de créance « Dailly ». Le taux retenu est de 4 86 % (référence : swap contre

Euribor 3 mois + 1,20 %) ;

- une tranche en « risque projet » au taux de 5,56 % (référence : swap contre Euribor 3 mois
+ 1,90 %).

Le cofit moyen pondéré sur 20 ans est de 5,25 %.

Synthése des conditions de financement long terme

Tyraoe publHql Gntrat departeiiari
Financement Emprunt coBectivité Taux de 4,34%
. public 49%
Financement par ‘
empruits , Subvention / Cofit moyen
successifs | Tauxunique — pondéré du
colicotivité de 4,34% ] Tranche dette cédée 83% Tawx de 4,86% capital
Financement Tranche dette projet 12% Taux de 5,36% - 4,80%
privé 51% Tranche fonds propres ou TRI 11%
quasi fornds propres 5%
Observations de la MAPPP

Le montant des fonds propres est faiblement calibvé pour un projet de cette importance. La MAPPP
considére que les conditions financiéres retenues par le rapport reflétent imparfaitement 1'état du marché
a la date de rédaction du rapport. En particulier la marge retenue pour la tranche du financement long
terme en « risque prajet » dans le schéma CP est inférieure de 0,3 % au minimum & celles observées en
décembre 2010. Par aillevrs aucun coussin de maturité n’est prévu pour la tranches d’emprunt en risque
projet dans le schéma CF, ce qui, combiné avec la modicité des fonds propres, offre une faible garantie

conire les risques en fin de contrat.

3.6 Montant des cofits annuels

Le montant des cofits annuels récurrents, exprimés en K€ valeur 2011 (avant indexation, avant risques) est
résumé dans le tableau suivant :

Service de la dette/lover financier 6130 3722
GER 694 |- ' 694
Maintenance ’ 496 , 496
Gestion 100 300
Fluides 231 : 231
Coflit des apports du Département (schéma _Sans objet - 2858
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CP)

Total

7 652 8302

4 ANALYSE COMPARATIVE DE LA VAN DES COUTS

4.1 Analyse comparative de la VAN des coiits avant prise en compte monétaire

des risques

Taux d’actualisation : le taux retenu est de 4,34 %, identique au taux d’emprunt de la personne publique

dans le schéma MOP.

Compte tenu des hypothéses retenues, la VAN des cofits hors valorisation des risques fait apparaitre un

écartentre le CP et le schema de référenc

e au déiriment du CP.

En K€ actualisé a Schéma Schéma ; Ecart CP-MOP/MOP
mi-2011 MOP-_ CcpP en %
VAN HT 111 593 117 945 ' +35,7%

Source : rapport d’évaluation préalable.

4.2 Analyse comparative de la VAN des cofits aprés prise en compte monétaire
des risques et de ’avantage socio-économique

42,1 Meéthodologie de prise en compte des risques

Le rapport présente en annexe une matrice des risques compléte. Une méthode simple majs relativement
fiable est utilisée pour quantifier les risques supportés par la personne publique dans chacun des deux

schémas.

- pour les risques « monétisables », unc estimation sous forme d’un pourcentage (traduisant
I’impact du risque sous forme relative par rapport 4 une assiette de base), puis de sa traduction :

‘e soit sous la forme d’un cout s’'imputant sur le montant du cofit des travaux et

de la conception ;

e soit sous la forme d’un cofit s 1mputant sur le montant du cofit de la

maintenance

et du GER.

- pour les risques de retard, une estimation sous la forme d’un nombre de mois de retard,
s’imputant sur le délai préalable an lancement des travaux, entrainant un renchérissement de

Vindexation des décaissements

ultérieurs.

4.2.2 Résultats de Ia valorisation des risques
De fagon résumée, le résultat de I’étude est le suivant :

Enk € et en 01s

Surdimensionnement colt  fravaux 2531
] conception
Changement de programme cont travaux + 5064
' conception
Approche en colt global colit. travaux + 1495
conception
| Avenant pour travaux colt  travaux  + 380 |- 2 564

Trama D1 A X

ce,



supplémentaires | conception l
Appels d'offres infructueux colt  fravaux  + 5064
concepticn
Défaillance d'entreprises colit  travaux  + 1308 ’
conception
Dépassement de délais pour mais- ' 1,4 mois ’
appels d'offres infructueux ' 1
Dépassement de délaj pour mois ’ 3,8 mois ( 0,5 mois
dérive de chantier .
Avenants, transactions etl’ colrt travaux + 8464 ’ 643 |
contentieux conception
- Total. risques période de colt travaux + 15 191 ‘ 4700
réalisation {cot) conception {(+18 %) {(+5,5%)
Total risques délais ' mois 5 { 0,5
Ab e de raisonnement en 158 ]
colt global :
« Economie » Maintenance non -28 I
1 réalisée '
Surcot maintenance curafive Colt GER - et 213
- [ maintenance (tous les 5
: ans)15
Mauvaise définition du champ| - Coat  GER et ! ’ 21
contractuel maintenance
Contentieux sur le GER- Colt GER et 20 ; - 64
maintenance maintenance
«Optimisation du budget énergie Coit  GER et { ’ -12
maintenance
Total risques période Coit GER et 191 73
d’exploitation maintenance (+15 %) (+8,% GER + M)
(-5,3 % fluides)

Le résultat global se traduit par les chiffres suivants :

- Impact des risques sur les délais : 5 mois dans Ie schéma MOP, un demi mois dans Je schéma CP ;
- Impact des risques sur les cofits de réalisation : 18 % du cofit de Ia conception et des travaux dang
le schéma MOP, 5,5% dans le schéma CP : '

Impact des risques sur les cofits de maintenance et de GER : 15 % du coit associé dans le schéma

MOP, 5 % dans le schéma CP ;
- Impact de Ioptimisation du budget énergie dans le schéma CP : -5,3 % du budget fluides.

Observation de la MAPPP

La méthode, relativement rustigue mais fiable, n'appelle pas de commentaires particuliers (on peut
déplorer cependant 'absence d’une approche de corrélation des risques). Il aurait cependamt 616
préférable de faire appel, pour un projet de cette ampleur, & une modélisation du type de celle préconisée
par la MAPPP (méthode probabiliste avec recours & des lois spécifiques pour chagque type de risque).
Cependant la valorisation des risques en schéma MOP est conforime aux dérives couramment observées

| sur des projets de méme nature.

4.2.3 Comparaisens des VAN HT et TTC des coilts apreés prise en compte monétaire des risques (en
M.€), et prise en compte du gain socio-économique. :

Ces montants incluent, pour les besoins de Ia comparaison, les dépenses de fluides bien que celles-ci
restent a la charge directe du département dans les deux schémas,

<
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Prise en compte de IPavantage socio-économique

Le rapport estime que le schéma CP est en mesure d’obtenir un gain de 2 rentrées scolaires décalées dans
les deux schémas pour le collége de Clichy), au prix de quelques optimisations (livraison anticipée du
batiment d’enseignement par exemple).

La valorisation de 1’utiljté socio-économique correspondante, effectuée en utilisant une méthode
comparable 2 celle préconisée par la MAPPP, mais avec une base restreinte aux colits d’investissement
(charge d’emprunt comprise) donne les résultats suivants :

; En K€ HT courants l 2014 | 2015 i 2016
| Gain socio-économique [ 5468 | 7 501 B 2 033

Le résultat en termes de VAN est Je suivant :

[ En K€ actnalisé 4 mi-2011 Schéma | Schéma Ecart  CP-MOP/
MOP_ | Cp MOP |
VAN HT avant prise en compte de Pugilité | 129 929 { 124 332 -4,3%
socio-économique :
Valorisation HT de Putilité socio-économique ! -11142 '
(VAN) ‘
L VAN HT aprés prise en compte de Putilité | 129 929 ' 113190 ' -12,9 %
socio-économique K ‘ '
VAN TTC aprés prise en compte de utilité | 135 644 r 122 366 ’ : -98%

socio-économique

La valorisation de ["utilité socio-économique fait basculer fras nettement avantage du schéma CP,
particulierement pour ce lot de colleges pour lequel les écarts de dates de livraison ont un effet plus

important.

Loyers

A ftitre indicatif, le premier loyer en année pleine (2016) dans le schéma CP s’établit & 7 686 K€ TTC
(hors fluides) auquel il convient d’ajouter 2 8§58 K€ correspondant au cofit de 1a participation directe du
département au financement et de soustraire Ja récupération au titre du FCTVA soit 306 K€.

Tests de sensibilité

Des valeurs de basculement (valeur d’un parameire pour laguelle avantage entre les deux schémas se
renverse) ont été calculées pour les deux paramétres suivants, avec et sans prise en compte de ['utilité
socio-économique :

Cofit des travaux HT: une augmentation de 19,5 % (5,8 % avant prise en compte de I'utilité socio-
économique) fait basculer la comparaison en faveur du schéma MOP R

Colit moyen du financement : si le cofit moyen du financement dans le schéma CP atteint 8,92 % (6,39 %
avant prise en compte de utilité socio-économique) ou que le taux d’emprunt long terme excéde de 386
points de base les taux margés retenus dans le rapport (rappel de ces taux : 4,86 % en dette cédée et 5,56

o



% en dette projet) la comparaison bascule en faveur du schéma CP (avec prise en compte de I’ utilité socio-
économique).

Observation de la MAPPP : Ces tests démontrent la robustesse du schéma CP, avec un écart satisfaisant
surtout lorsque I'utilité socio-économique est prise en compte. D’autres tests auraient pu étre réalisés par
exemple sur I'impact du financement direct par le Département,

4.2 Analyse comparative au regard des performances non chiffrables.

Le rapport remarque que le Département ne souhaite pas viser la certification HQE (haute qualité
environnementale) des ouvrages mais tient au respect de la démarche. I vise en particulier un nivean de
performance « approfondi » poir les cibles suivantes qui font partie du référentiel HQE :

- Relation du batiment avec son environnement immédiat

- Chantier a faible impact environnemental -

- Gestion de Pénergie 7

- Gestion de I’eau

- Maintenance — pérennité des performances environnementales
- Confort hygrothermique B

- Confort visuel

Le rapport estime que le schéma CP offre dans ce domaine les meilleures perspectives, dans la mesure ol
il permet de négocier des objectifs de performance dans la durée et soumis a pénalités pour la maintenance

des ouvrages et des installations.
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5 SYNTHESE DE L’AVIS

Le présent avis porte sur la réalisation de quatre colldges par le département de la Seine-Saint-
Denis ; ceux-ci constituent I’'un des trois ensembles équivalents retenus pour étre le cas échéant
réalisés en contrat de partenariat dans le cadre du plan exceptionnel d’investissement relatif aux
colléges.

Le périmétre retenu comprend la conception, le financement (partiel), les travaux, la maintenance
et entretien. L hypothése d’une externalisation des prestations d’exploitation techniques courantes

et de Ia restanration, actuellement réalisées en interne, a été écartée.

Des objectifs ambitieux en matiére de développement durable ont été retenus.

C’est pourquoi le coiit des consommations de fluides, non intégré dans le périméire stricto-sensu, a
cependant été retenu pour les besoins de la comparaison.

La pertinence juridique du recours au contrat de partenariat (CP) est établie tout a la fois au titre
de ’urgence, de la complexité du projet et de I’efficience : Purgence est liée a la vétusté du parc et 2
Ia pression démographique, la complexité technigue et fonctionnelle s’analyse en grande partie
relativement aux capacités du département 2 maitriser dans des délais trés courts un plan d’aussi_
grande ampleur. La validation du critére de Iefficience renvoie a I’analyse comparative.

Pour Panalyse comparative, deux schémas juridiques ont été retenus : un schéma en maitrise
d’ouvrage publique classique, avec marchés séparés — schéma MOP — et un schéma en contrat de
partenariat - schéma CP. Les codits de construction et de maintenance - avant prise en compte des
risques — étant proches, le cofit de financement plus élevé du schéma CP (malgré Pintroduction dans
ce schéma d’un financement direct par le département a hauteur de 49 %) pése sur la comparaison

en termes de VAN HT (5,7 % 2 I’avantage du schéma MOP).

" La valorisation des risques, effectuée avec rigueur, ainsi que la pi'ise en compte de I’'avantage socio-
économique lié an gain de temps équivalent 2 deux rentrées scolaires dans le schéma CP, fait
basculer trés nettement la comparaison en faveur de celui-ci (- 12,9 % HT).

Les tests’ de basculement effectués, relatifs aux coiits de construction et aux hypothéses de
financement, confirment la robustesse de cet avantage. Il conviendra cependant :

- De prendre les dispositions nécessaires pour veiller au respect du calendrier envisagé,
I’avantage de délai justifiant pour une part importante le recours au schéma CP ;|

- de veiller lors du dialogne compétitif & éviter toute dérive des conditions de financement
par rapport i celles prises en compte dans I’évaluation.

Les conditions juridiques étant remplies pour recourir au contrat de.partenariat et Ianalyse
comparative ayant montré que le Département de la Seine-Saint-Denis peut évaluer avec
suffisamment de précision les avantages qu’elle peut en retirer, la Mission d’Appui a la Réalisation
des Contrats de Partenariat émet un avis favorable au choix du contrat de partenariat pour la

réalisation de ce projet..

Cet avis se limite au choix de la procédure la mieux adaptée pour la réalisation du projet. Si celui-ci
est effectivement lancé sur ceite base, il conviendra de vérifier tout au long de la procédure, 4 Pissue
du dialogue compétitif et avant la signature du contrat, que les avantages attendus d’un tel choix ont

bien éié obtenus

Le Président de la Mission d’Appui







