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Gestion d’actifs
(asset management)

• Gestion = faire selon ses moyens – techniques, 
financiers, matériels, humains -, selon sa 
« capacité à payer »;

• Actifs = actifs physiques = immobiliers, 
industriels, infrastructures urbaines, ferroviaires, 
portuaires, etc.;

• En adossement à la notion d’« actifs 
financiers ».
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LA DETTE D’UNE ENTREPRISE (CORPORATE FINANCE-Finance d’entreprise):
LA « VALEUR » DES ACTIFS COMME COLATÉRAL DE LA « DETTE »

Un collatéral est un ACTIF transférable ou une garantie apportée, servant de gage au remboursement d’une DETTE dans 
le cas où le bénéficiaire de ce dernier ne pourrait pas satisfaire ses obligations de paiement.

BUDGET
« MAINTIEN 
D’ACTIFS »

Remplacement, 
réhabilitation, 

réfection
(CAPEX)

VALEUR D’USAGE
BUDGET D’INVESTISSEMENT

(CAPEX)

BUDGET
« AJOUT 

D’ACTIFS »
Nouveaux besoins

Construction, 
agrandissement, 

requalification
(CAPEX)

BUDGET 
« ALIÉNATION 

D’ACTIFS »
Cession/vente, 
déconstruction/ 

recyclage, 
emphytéose

(CAPEX)

VALEUR D’ECHANGE
(ou prix relatif des actifs)

ACTIFS

VALEUR PRATIQUE
(SAVOIR, CONNAISSANCE, PERTE DE VALEUR D’USAGE)

VALEUR COMPTABLE
(ou valeur des actifs diminuée des amortissements cumulés)

CAPITAUX PROPRES DES ACTIONNAIRES

PASSIFS

DETTES
(d’exploitation ou bancaires)

VALEUR DES ACTIFS INUTILISÉE
POUR COLLATÉRALISER LA DETTE

Lacune: 
L’entreprise ne tient pas compte de la 
valeur d’usage comme garantie apportée 
dans le cas d’un « outil de production » 
pour lequel aucun (ou peu) acquéreur 
potentiel n’existe.
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Notions clés

• Patrimoine immobilier = 
• (incluant les VRD, espaces verts, …)

• Valeur = 

• Performance = 

Parc d’actifs immobiliers

Valeur « d’usage »

Cohérence en 
l’opérationnel et le 
stratégique en fonction 
des moyens
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Gestion d’actifs immobiliers: 5 grands enjeux

1 : L’aspect 
stratégique 
Élaborer et 

« faire vivre » un 
Plan/Schéma 
directeur des 

actifs 
immobiliers

2 : L’aspect 
opérationnel 

Piloter l’exploitation et la 
maintenance des actifs 
tout au long du cycle de 

vie

3 : L’aspect 
tactique

Optimiser la 
gestion en 

maintenant les 
usagers 
satisfaits

4 : L’aspect des risques et 
de la décision
Disposer, au bon endroit et au 
bon moment, et repartir les 
moyens techniques, 
financiers, humains

5 : L’aspect de la  
connaissance (knowledge) 
Obtenir et maintenir 
« fiable » l’information, les 
données, des données 
dérivées, les paramètres, les 
indicateurs … et leurs 
interprétations

… et pour y parvenir:
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BUDGET
« MAINTIEN 
D’ACTIFS »

Remplacement, 
réhabilitation, 

réfection
(CAPEX)

BUDGET D’INVESTISSEMENT
(CAPEX)

MISSION DE L’ORGANISATION
EXPRESSION DES BESOINS - NIVEAU DE SERVICES SOUHAITÉ - ADÉQUATION « OFFRE » ET « DEMANDE »

BUDGET
« AJOUT 

D’ACTIFS »
Nouveaux besoins

Construction, 
agrandissement, 

requalification
(CAPEX)

BUDGET 
« ALIÉNATION 

D’ACTIFS »
Cession/vente, 
déconstruction/ 

recyclage, 
emphytéose

(CAPEX)

BUDGET DE FONCTIONNEMENT
(OPEX)

BUDGET
« EXPLOITATION»

« bien-être des 
personnes »

(OPEX)

BUDGET
« MAINTENANCE»

« bien-être des 
actifs »
(OPEX)

PROGRAMMES
Intentions politiques et réglementaires

FINANCEMENT
Montage financier – tarification, subventions, autres - adéquation « requis » et « disponibles »

GESTION DE PROJETS
Choix d’un mode de réalisation – suivi « qualité », « coût », 

« échéancier »

GESTION D’ÉQUIPES OU DE CONTRATS
Adéquation « interne » et « externe »

SCHÉMA DIRECTEUR IMMOBILIER: 
SYSTÈME DE GESTION DE LA QUALITÉ DES ACTIFS

RÉFÉRENTIEL ET OUTILS D’AIDE À LA DECISION
État de santé – besoins en travaux et caractérisation physique, économique et financière - valeur de remplacement  (valeur 

d’usage) – indice de vétusté – satisfaction des usagers - durée de vie et dynamique de perte de valeur d’usage (déficit 
d’entretien) – carnet de santé – cartographie des risques associés aux actifs
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