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Genese de la démarche
Historique en Nord-Pas de Calais : I'ORHA

Création d'un Observatoire Régional de [I'Habitat et de
I’Aménagement (ORHA), d la fin des années 1980

Réalisation d’'études sur les marchés fonciers, a |'appui d'un
partenariat ORHA, DRE et EPF (maitrise d’'ceuvre confiée au CETE) pour
répondre aux questions liées a la production de logement et 4
I'aménagement du ferrifoire en disposant d'une information
exhaustive sur le fonctionnement des marchés

« Collecte exhaustive d'extraits d’'actes de ventes (dont type de
vendeur, acquéreur ou destination des biens)

« Traitement et constitution d'une base de données originale

« Publication d'études tri annuelles « Evolution des marchés
fonciers de terrains a batir »
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Genese de la démarche
Historique en Nord-Pas de Calais : I'ORHA

Particuliers

Opérateurs privés

Acteurs

Méthodologie :

, . o Opérateurs publics
(Schéma simplifié)

Privé divers

Géographie

Centres -pdles

Origine/destination
foncier —

Terrain naturel

Banlieues - conurbations Segmeniqhon

Rural-touristique Terrain & batir

Perurbain Origine / Terrain bati

Géographie destination du
foncier
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Genese de la démarche
Historique en Nord-Pas de Calais : I'ORHA

Disparation de |'Observatoire Régional de I'Habitat et de
I’Aménagement (ORHA), au milieu des années 2000 et perte de
la capacité d'observation des marchés (pas de produit de
substitution)...

... Jusqu'da la mise en place du service de téléchargement
« Demande de Valeurs Fonciéres » en 2011 |
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Geneése de la démarche
Mise en place du service de téléchargement DVF

Libellés Exemple Libellés Exemple

Code service CH 5914P01 No Volume

Référence document 2009P00999 ler lot

1 Arficles CGl 1594D*1 Surface Carrez du ler lof

2 Articles CGl 257-7-1*%2 2eme lof

3 Arficles CGI Surface Carrez du 2eme lot

4 Articles CGI 3eme lot

5 Arficles CGI Surface Carrez du 3eme lot

No disposition 4eme lot

Date mutation 16/01/2009 Surface Carrez du 4eme lot

Nature mutation Vente S5eme lot

Valeur fonciere 240 000,00 € Surface Carrez du 5eme lot

No voie Nombre de lots

B/T/Q Code type local 2

Type de voie Type local Maison

Code voie 57 B RUE DE Identifiant local 999999
: BOULOGNE 59000 - -

Voie LILLE Surface reéelle bati 88 m?

Code postal Nombre piéces principales 4

Commune Nature culture S

Code département 59 Nature culture spéciale

Code commune 350 Surface ferrain 200 m?

Préfixe de section 298

Section AB

No plan 130

-
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Demande de Valeurs Fonciéres

Source acte notarié et administratif

Source MAJIC
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Création d'une méthode de
segmentation par typologie de
biens mais...

... absence d'informations sur :

= |a destination des biens
= les types d'acteurs

(sauf a exploiter les codes CGl
complexe et non exhaustif)

Exploitation des Fichiers fonciers ?
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Geneése de la démarche
Commande d'un nouveau produit (futur DV3F)

Obijectifs :

Reconstituer une capacité d'observation des marchés (ORHA) pour

I'aide a la décision (intégrer les dynamiques de marchés pour I'élaboration de
documents stratégiques ou de stratégies foncieres)

Renforcer la connaissance des marchés pour les besoins opérationnels
de I'établissement (optimisation de I'argent public et viabilité des fonciers
portés)

Moyens :

Réalisation d'un schéma conceptuel d’'articulation entre les
changements d'usages du foncier et le marché immobilier

Modélisation & I'appui de DVF et des Fichiers fonciers (=preuve de
concept) en mobilisant le CEREMA (expertise données fiscales et proximité)

-
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Genese de la démarche
Le schéma conceptuel

Schéema d’articulation des marchés immobiliers et fonciers

Les destinataires

Les gisements )
Les segments de marchés Finaux

fonaers

Opérateur de
réhabilitation
immohiliére

M ’ )

4 Cession de
Opérateur e BC3

Aménageur foncidres

dela
maitrise

ession de foncier

. et du
Fondernon it recyelage
; 1 . Cession de parcelles équipées en Lotissement
équipé ferains fondier Lotisseur P quip A2
— \_____
Fonaeréquipé
en diffus Cession de parcelles pourlaconstruction de maisonsindividuelles A1

“““”"E'!g Projet de plateforme nationale d’observation fonciére etimmobiliere Etudes Foncieres

Lille, le 10juillet 2012
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Geneése de la démarche
Le schéma conceptuel

Schéma d'articulationentre les changements d'usage du foncier et le marché immobilier
(bati et non bati) - version simplifié 0.1

Bienset espacesen Processus de changementd‘usage et Biens et/ou couverture des
transition chaines de l'aménagement solscaractérisés parun
usage fonctionnel

E Déclassement /
G dégradation

Biens batis en )
Mutations

@cyclageurbain m au sein des
SRR ; o
— perations de reha 1tal Oh—ro spaces b
J/ aménagement, maitrise banisés
E fonciére, recyclage foncier =_— (résidentiel,
et promotionimmobiligre, d’activités, etc. ) T

s Espaces pour _  ete.
] \ ¥
G ension Pertedelusage
urbaine fonctionnel du

béatiagricole

- l N

| 4 Protection / N au sein des 1
. l Droits a requalification , espaces |
. : Biens issus des " m construire d’espaces naturels Es paces@tu rels naturels I
I espaces naturels multifonctionnels |
: I en attente (agricoles, forestiers, duuet® I
' 1 d’affectation Anficipation du changement etc ) :
- | de l’'usage/ déclassement I
i
\Conception de PEPF Nord-Pas de Colois et Terres d’Europe-Scarf (Société de conseil pour 'aménagement foncier rural), 16 juin 2015 ,’

~-------------------------------------------_




Le schéma conceptuel

Genese de la démarche

www.epf-npdc.fr

SCHEMA D’ARTICULATION ENTRE LES CHANGEMENTS D’USAGE DU FONCIER ET LE MARCHE IMMOBILIER (BATI ET NON BATI)

Biens et espaces en transition

Biens et/ou couverture des sols

Chaines de 'aménagement

£ Requalification d’espaces urbains en espaces naturels

F Dégradation et déclassement de la fonctionnalité des biens urbanisés | —————
.

n Immobilier dégradé a réhabiliter i
s centelcaoeenre) | TR | aivise foniare ot —r—
AN (Résidentiel et d’activité) AN za TN - “ f
s A T réhabilitation immobiliére i
\ Immobilier sain déclassé a réhabiliter \ P y
% Maitrise ! Promotion |
X " |- s
", Immobilier dégradé 4 démolir foncidis L e | opu 4
5 H
(Friches d’activités et urbaines) Bt s — T i
recyclage Maitrise et H m |
Biens en T [EFEp aménagement i {
i i
recyclage Immobilier faln a démolir P | i |
urbain (Biens concernés par des mesures
fonciéres au sein des PPR par ex) I
—_— 0
:; \.\ S Sols, espaces non équipés i-—h'-.-_—t;_"“f';"Té“—'"““—"—}
. . " i R
\ (Dont friches u'gﬂcoles urbaines) en w d":p::es r::turr:Is On :0 Aménagement 1
\ attente d’aménagement | 1) i “ 0i ;U4
Espaces d’infrastructures H
A 0
pour A\
i , . A 0 0 o
il Pextension
urbaine Fonciers viabilisés 5 =

Espaces naturels en attente

d’affectation
Biens issus (Dont réserves fonciéres, friches
des espaces agricoles et forestiéres et autres
naturels en espaces naturels)
attente

d’affectation

Perte de I'usage agricole,

forestier pour un usage
résidentiel et/ou de loisirs

Attribution de

Requalification .

droits a construire, de
d’espaces urbains ‘

droits d’aménagement,

Protections / valorisation
d’espaces naturels

de foretage en espaces naturels |

Anticipation

caractérisés par un usage
fonctionnel

Immobilier résidentiel
(Appartements, maisons)

Immobilier d'activité
(Services, commerces, industrie,
artisanat, logistique, transport,

énergie) ;

Equipement de superstructures
(Equipement sportif, bdtiments publics,
hépitaux, salles de spectacles)

Espaces
urbanisés

2 &

Perte de
Fusage
fonctionnel
du bati
agricole

Réseaux et infrastructures de
transport
Ferré, routier, fluvial, biens, services)

Exploitations miniéres, carriéres et
terrains de dépbts — en activité

Espaces résidentiels et loisirs
(Pelouses, jardins, parcs)

L

Bétis agricoles
(Sols revétues ou stabilisés agricoles,
Espaces
Espaces agricoles | naturels
(Dont espaces viticoles) H multi
fonctionnels

Abandon de la production
agricole pour raison économigue

de changement
d'usage des
espaces naturels

Conception de I'EPF Nord-Pas de Calais et Terres d'Europe-Scafr (Société de

conseil pour I'aménagement foncier rural) = 16 juin 2015

Transformation de I'usage

Espaces forestiers

Autres espaces naturels
(Sols couverts ou nus et eaux)
7T

S LT
Reconnaissance de qualités environnementales
spécifiques,
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Genese de la démarche I;

Cycle d'études & modélisation (DV3F béta)

 Etude innovante et
expérimentale

(2014 - 2015)

« Co financement
DGALN et EPF NPAC
(en charge du suivi)

= (2015)

« Réalisation par le PCI
= « Foncier et stratégies
foncieres » du
CEREMA NP

' (2016)
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Genese de la démarche
Cycle d'études & modélisation (DV3F bétaq)

Table mutation : Table mutation : Table mutation :
1er indicateurs 2&me indicateurs 3éme indicateurs

|
| Indicateurs ' ndic do
e Toelan O (GaeeE Ly
: T Table

des Fi!‘.'hierﬁ stparcelles

coistaticn

, R —




Genese de la démarche
La modeélisation (DV3F béta)

www.epf-npdc.fr

Libellés Exemple Libellés Exemple _ Libellés Exemple
Code service CH 5914P01 No Volume : Dénomination de l'acheteur EPF Npdc .
Référence document 2009P00999 lerlot ' Localisation de I'acheteur Méme région =
1 Articles CCl 1594D*1 Surface Carrez du ler lot ' Dénomination du vendeur X
2 Articles CGl 257-7-1%2 2eme lot - Localisation du vendeur Méme région
3 Articles CGIl Surface Carrez du 2eme lot _ Nombre de locaux 1
4 Articles CGl 3eme lot Date de constfruction 1931
5 Articles CGl Surface Carrez du 3eme lot : Nombre de locaux him
No disposition 4eme lot ' Nombre de locaux sem
Date mutation 16/01/2009 Surface Carrez du 4eme lot : Nombre de locaux loués
Nature mutation Vente 5eme lot ENombre de locaux occupés
i Valeur fonciere 240 000,00 € Surface Carrez du 5eme lot : Nombre de locaux vacants 1
No voie Nombre de lots ENombre de locaux type 1
B/T/Q Code type locall 2 Nombre de locaux type 2
= Type de voie Type local Maison | *Nombre de locaux type 3
Code voie 5/ BRUEDE | igenfifiant local 999999 | iNombre de locaux type 4 1 :
: BOULOGNE 59000 . " . :
Voie LILLE Surface réelle bati 88 m? = Nombre de locaux type 5 et + .
—— Code postal Nombre piéces principales 4 ENombre de garages 1
_ Commune Nature culture S : Nombre de terrasses
Code département 59 Nature culture spéciale _ Nombre d'annexes
Code commune 350 Surface ferrain 200 m? : Nombre de piscines
A EDEREIon 298 AR, 2. .......
Section AB
No plan 130
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Source acte notarié et administratif

Source MAJIC

Source MAJIC aprés appariement




Genese de la démarche

Nombre
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Cycle d'études & modélisation (DV3F béta)

;Changﬂrmm d'l.E-i.QOT.'

Tetrain
agro-naturel
Bdti au nen

e |—°—w SAFER —Na-

www.epf-npdc.fr

Montant (M €)
|. o _m .éﬁ&a't?:r;?oﬁilﬁélhﬁm-

———
|Friche ou disparu

| Opérateur de la
maitrise 2t
du recyiciage fancier

Immablier
résidarmliel
Immakblier

d'activits

Traraport |
carbre

Résidentiels
et |oisar

D

® Lo
R

* Autres
© naturels
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Usages et pratiques
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GT segmentation des marchés du GnDVF : un objectif...

SCHEMA D’ARTICULATION ENTRE LES CHANGEMENTS D’USAGE DU FONCIER ET LE MARCHE IMMOBILIER (BATI ET NON BATI)

Biens et/ou couverture des sols
caractérisés par un usage
fonctionnel

Chaines de 'aménagement

£ Requalification d’espaces urbains en espaces naturels

Biens et espaces en transition

F Dégradation et déclassement de la fonctionnalité des biens urbanisés | —————
.

n Immobilier dégradé a réhabiliter i
s centelcaoeenre) | TR | aivise foniare ot —r—
AN (Résidentiel et d’activité) AN za TN - “ f
s A T réhabilitation immobiliére i
\ Immobilier sain déclassé a réhabiliter \ P y
% Maitrise ! Promotion |
X " |- s
", Immobilier dégradé 4 démolir foncidis L e | opu 4
5 H
(Friches d’activités et urbaines) Bt s — T i
recyclage Maitrise et H m |
Biens en T [EFEp aménagement i {
i i
recyclage Immobilier faln a démolir P | i |
urbain (Biens concernés par des mesures
fonciéres au sein des PPR par ex) I
—_— 0
:; \.\ S Sols, espaces non équipés i_N_I_'_t;'“-_f_;“Té“mm“_“—}
. . " i R
\ (Dont friches u'gﬂcoles urbaines) en w d":p::es r::turr:Is On :0 Aménagement 1
\ attente d’aménagement | 1) i “ 0i ;U4
Espaces d’infrastructures H
A 0
pour \\‘
il Pextension = s
urbaine Fonciers viabilisés 5 =

Espaces naturels en attente

d’affectation
Biens issus (Dont réserves fonciéres, friches
des espaces agricoles et forestiéres et autres
naturels en espaces naturels)
attente

d’affectation

Perte de I'usage agricole,

forestier pour un usage
résidentiel et/ou de loisirs

Attribution de

Requalification .

droits a construire, de
d’espaces urbains ‘

droits d’aménagement,

Protections / valorisation
d’espaces naturels

de foretage en espaces naturels |

Anticipation

Immobilier résidentiel
(Appartements, maisons)

Immobilier d'activité
(Services, commerces, industrie,
artisanat, logistique, transport,

énergie) ;

Equipement de superstructures
(Equipement sportif, bdtiments publics,
hépitaux, salles de spectacles)

Espaces
urbanisés

2 &

Perte de
Fusage
fonctionnel
du bati
agricole

Réseaux et infrastructures de
transport
Ferré, routier, fluvial, biens, services)

Exploitations miniéres, carriéres et
terrains de dépbts — en activité

Espaces résidentiels et loisirs
(Pelouses, jardins, parcs)

L

Bétis agricoles
(Sols revétues ou stabilisés agricoles,
Espaces
Espaces agricoles | naturels
(Dont espaces viticoles) H multi
fonctionnels

Abandon de la production
agricole pour raison économigue

de changement
d'usage des
espaces naturels

Conception de I'EPF Nord-Pas de Calais et Terres d'Europe-Scafr (Société de

conseil pour I'aménagement foncier rural) = 16 juin 2015

Transformation de I'usage

Espaces forestiers

Autres espaces naturels
(Sols couverts ou nus et eaux)
7T

S LT
Reconnaissance de qualités environnementales
spécifiques,
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Usages et pratiques
GT segmentation des marchés du GnDVF : un objectif...

Transformation
de I'état du bien

(Comment)

Usage de
destination

(Pourquoi)

I Typologie de

biens Segmentation(s) Géo-marché

des marchés (OV)

d\/ﬁ" = Production d'une matrice multi dimensionnelle permettant la
e segmentation des marchés (Cf : MOS en 2D)

Demande de Valeurs Fonciéres
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Usages et pratiques
GT segmentation des marchés du GnDVF... des réalités

= Et bien d'autres encore | De
multiples facon de segmenter
les marchés...

I_I_I

-----.-.

nnnnnnnn

4 Bordeaux Métropole
v Groupe
national
Demande de Valeurs Fonciéres

Département de I'Hérault
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Une seule segmentation des marchés ?
Combinaison d'une ou plusieurs sesgmentation(s), selon I'objet que I'on souhaite observer :

Mutations de biens

Marché des maisons = .
de type « maison »

Marché des maisons _ ~ Mutations de biens . | Acheteurs ef vendeurs | Usage + Maintien
particuliers /particuliers ~  de type « maison » de type particuliers résidentiel usage
Marché des terrains _ ~ Mutations de biens Usage + . + Marche
a batir périvrbain =~ de type « TAB » résidentiel ATTSEgEnen Périurbain
Marché des TABdes _  Mutations de biens Role

+  Aménagement +

aménageurs privés de type « TAB » aménageur

Les questions que le GT doit se poser et les solutions a proposer :
* Quels marchés essentiels & observer

« Quels criteres nécessaires a leur identification

« Outil ala fois clef en main et souple

Groupe
e - % national

R | T e
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Usages et pratiques I;

Produits développés en interne

Développement de produits clef en main au service de la
connaissance du contexte territoriale (observation), de I'évaluation
ou du suivi-évaluation de I'intervention opérationnelle :

v Carte interactive

Rl v ' Requéte a facon

v Monographies des territoires

v’ Suivi-évaluation des opérations

— v

“ DVF+ vers DV3F : vers la segmentation des marchés !!

-
v Groupe
national

Demande de Valeurs Fonciéres
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Usages et pratiques
Produits développés : pour I'évaluation

Identifier depuis : [€ Maison (parcelle)

Demande de Valeurs Fonciéres
(Ventes réalisées entre le
ler janvier 2012 et le 30 juin 2015)

< Limites intercommunales

> Uimites communales

> sections cadastrales

' PPI2015-2019 (Sites)
v oo o PPI 2015-2018 (périmétres)
Champ Valh Typologie des biens (point)
I Identifiant (51G) 65 ®  Maison

Centre de publicité fonciére 59 ®  Locaux mixtes |
Reférence de lacte 2l ®  Locaux type "secondaire”
Date de la mutation 17
Valeur fongiére 11 ®  Locaux type “tertiaire”
Nature de la vente Ver
Type de vendeur {CGI) {r Typologie des biens (parcelles)
Type d'acheteur (CEI) e @ wmaison
Type d'opération (CGI) @ Locux mixtes
Code INSEE {5 @ Lacaux type "secondaire”
Nombre de commune(s) 1
Nombre de dispasition(s) | @ Locaux type 'tertiaire”
Lot de coproprigté a
Surface du terrain 96
Mombre de dépendance(s) a
Nombre de piéce(s) principale(s) 4 ==
Surface réelle batie X3
Surface réelle de type habitation 63
Surface des batis de type dépendance dhabitaton 30
Nate de ronetructinn i 19°

Saurce de donnée:

Demande de Valeurs Foncires - DGFIP

(millésimes 2012, 2013, 2014 et Ler semestre 2015)
8D Parcellaire € IGN [2014)

Fonds de plan :

Plan de ville - Open Street Map
Orthophotographie - PPIGE (2009)
Orthophotagraphie - PRIGE (2012-2013)
Scan 25 © IGN {2014)

Scan 50 © IGN {2014) e/
Scan 100 @ IGN (2014)

Réalisation ;
péle développement et programmation (janvier 2016)

-
v Groupe
national

Demande de Valeurs Fonciéres
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Usages et pratiques
Produits développés : pour I'évaluation

£ Queny

Fichier Edition Favoris  Macros  Affichage  Aide

EE BB AL dREE R P

R,eq)é‘tes;xécédmtes[ﬁm * FROM lis.mutation WHERE '59350" = ANY{]_codinsee) AND {libtypbien = 'NOM BATI - TERRAIN A BATIR')

SELECT
mutation.idmutinvar AS id,
mutation.datemut AS date,
mutation.valeurfonc AS prix,
mutation.sterr AS terrain,
round (mutation.valeurfonc / mutation.sterr,2) AS prix m2,
mutation.l_codinsee A5 INSEE,
mutaticn.l_section A3 section,
mutation.libtypbien AS type_bien,
mutation.l noma A5 acheteur,
mutation.rolea AS role_acheteur,
mutaticn.l_nomv AS vendeur,
mutaticn.rolev AS role_wendeur

FROM

1lls.mutation

WHERE nbloc_constr > 0

AND '59003" = ENY({1l_codinsee)

.
-
Ld
.
-
-
.
-
Ld
-
.
.
.
.
-
-
.
.
:

-
— - -
o -
— e
- -
- — - —
- —
- - -
-
—
- - - o
—
-
—
—— . -
- - -
—
- -
-
—
-
— - - -
- -
— -
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Usages et pratiques
Produits développés : pour I'observation

= Monographies
(DVF+, échelle EPCI)

fm B < 50 000

[ 50 001 - 75 000

- 175001 - 100 000
100 001 - 125 000
125001 - 150 000

[ 150001 - 175 000

I 175 001 - 200 000

I > 200 001

v o

Béthune [
@8 e
O /Z

la-Buissiere

; Bruay-

-
v Groupe
national
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Usages et pratiques
Produits développés : pour le suivi-evaluation
= Suivi-évaluation des opérations
(DV3F)
EPF +  XXXXX € Particulier
+ XXX€ G Particulier
(Bepallution) Particulier
. 4 XXe€N oo a _133€/m? de terrain | Ppigrre et
MEL ————= '- itoi ille
+ XXX € territoire Nord OPH Lille
+ cout XXX €
e viabilisation + déductions fiscales
Non
Ville de Lille /' --rnyue
Particulier
Particulier

d vﬁ Etude « traitement de DVF : observation des LLS en VEFA, exemple sur un site EPF »

roupe
national
Demande de Valeurs Fonciéres
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Perspectives
Groupe de fravail « segmentation des marchés »

4 N\ 4 N\ 4 N\
Maftrice de Validation par le Implémentation dans
segmentation . groupe de travail . DVF+ et dans DV3F
Juillet 2017 Septembre 2017 Automne 2017
e . J . J . J
' e N e N
Mise a jour du Diffusion de DVF+ et
modéle ‘ de DV3F
2018... Automne 2017
L J L J

-
v Groupe
national

Demande de Valeurs Fonciéres
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Perspectives
Développements internes a I'EPF

Accompagner la montée en compétences des acteurs sur la
compréhension du fonctionnement des marchés et sur la
distinction entre morphologie et destination des biens

Animation :
v' Du partenariat aves les agences d'urbanisme
v' Du partenariat avec la FPI, le CECIM et I'ARH
v" Du groupe de travail régional DVF (ex Nord-Pas de Calais)

ma « Mise & jour des outils de visualisation des transactions
s « Travaux & lancer sur les terrains a batir (marché de I'EPF + GT
évaluation du GnDVF)

« Demain, un ORF en Hauts de France ¢

-
v Groupe
national
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