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Le Cerema est un établissement public sous la tutelle du ministére de la Transition écologique, présent
partout en métropole et dans les Outre-mer grace a ses 26 implantations et ses 2 400 agents.
Détenteur d’une expertise nationale mutualisée, le Cerema accompagne I'Etat et les collectivités
territoriales pour la transition écologique, I'adaptation au changement climatique et la cohésion des
territoires par [I'élaboration coopérative, le déploiement et I'évaluation de politiques publiques
d’aménagement et de transport. Doté d'un fort potentiel d’innovation et de recherche incarné
notamment par son institut Carnot Clim'adapt, le Cerema agit dans 6 domaines d’activités : Expertise &
ingénierie territoriale, Batiment, Mobilités, Infrastructures de transport, Environnement & Risques, Mer &
Littoral.

Site web : www.cerema.fr

Avertissement

Ce document est extrait de la documentation en ligne, disponible sur le site https://doc-
datafoncier.cerema.fr/, qui est mise a jour en continu. Ce document n’est donc valable qu’a un ins-
tant t, et le lecteur est invité a aller consulter la documentation en ligne pour bénéficier des der-
niéres nouveautés.

Ce guide est un guide technique renseignant sur le contenu, les limites et la maniére d’utiliser la
base de données « Fichiers fonciers ». Pour d’autres questions (modalités d’accés, études réali-
sées...), le lecteur est invité a consulter le site https://datafoncier.cerema.fr

Cette documentation, évolutive, peut cependant encore contenir des erreurs ou coquilles. Si vous
relevez une erreur dans celle-ci, n’hésitez pas a nous en faire part par mail via la boite
datafoncier@cerema.fr
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Regrouper les mutations homogénes pour construire
un segment de marché

Qu’est ce qu’un marché immobilier ou foncier ?

Un marché est le produit de la rencontre et de I'ajustement entre |'offre et la demande (en
I'espéce une offre et une demande fonciére et immobiliére) et le lieu ouU s'opérent cette
rencontre et cet ajustement. Certaines mutations particulieres que DV3F permet d'écarter
(adjudication, expropriation, transferts de propriétés d'un opérateur social a un autre) ne
correspondent ainsi pas a des transactions de marché. De méme certaines valeurs fonciéres
de la base DV3F ne correspondent pas a des prix de marché et doivent étre écartées
(échanges, ventes a prix nul ou quasi nul, biens atypiques) lorsque l'on étudie les prix. Les
filtres possibles pour écarter ces transactions sont indiqués ci-dessous dans le chapitre « Les
particularités ou conditions de vente et la variable filtre ».

La segmentation de marché

Un segment de marché correspond a une subdivision des marchés fonciers et immobiliers
soit des transactions homogenes de biens acquis avec la méme finalité correspondant a une
méme cible d'acheteurs et ayant des caractéristiques communes (TAB, logements neufs,
parc de la reconstruction, logements locatifs...). Cela sous-entend que la transaction a lieu
hors situation de monopole de I'acquéreur ou du vendeur et avec un nombre suffisant de
biens sur lesquels pourrait se reporter la demande pour faire jouer la concurrence. En
conséquence, on parlera de segment de marché lorsqu'on aura un nombre de biens dans le
segment supérieur a 11.

Les différents segments de marché ont leur propre évolution mais interagissent entre eux.
Ce travail sur segment peut permettre de voir sur quels segments et comment la puissance
publique peut intervenir (et avec quels objectifs). Un intérét d’'un segment de marché est de
définir un ensemble homogene oU les biens sont comparables en termes de prix
notamment (les comparaisons de prix ne sont pas biaisées par des différences de structure
des parcs étudiés : logements plus ou moins grands, plus ou moins récents). De ce fait,
I'évaluation des biens ou |'observation des prix implique le recours a une segmentation, ce
qui n'est pas nécessairement le cas pour I'observation de volume de ventes ou de biens.

La segmentation de marché dans DV3F

La segmentation des marchés est complexe et peut, tout comme la typologie de biens, étre
assez différente selon les objectifs de l'utilisateur. Suite a des concertations notamment




avec le GnDVF et les services de I'Etat, DV3F propose une solution adaptable et
ensembliere basée sur plusieurs faisceaux d’indicateurs déterminés qui ensemble, selon les
combinaisons, permettent de constituer des marchés homogenes.

Ces faisceaux d'indicateurs, outre la date de mutation, sont au nombre de cing:

« la typologie des biens comme vu précédemment,

« I'usage,

« les acteurs,

- les particularités de la mutation — conditions de ventes,

« le géo-marché.

Particularités de
la mutation —
conditions de

ventes
(Comment)

I Acteurs

Nele[=} Qui

(Quoi et Pour (Qui)
quoi)

Segmentation(s)
Typologie de des marchés
biens

(Quoi et Pour

Géo-marché
(Ov)

< ’ \/ Groupe
natzonal

Ces cinq faisceaux d'indicateurs peuvent aussi étre transposés avec une notion temporelle.
Dans ce cas, les acteurs deviennent le vendeur et I'acheteur. L'usage et la typologie sont
référencés par rapport a la vente, avec un avant et un apres.
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Particularités de
la mutation — s <
conditions de Geo(gs)rc =
YEES
(Comment)

Typologie de biens
Situation inifiale
(Quoi)

Typologie de biens
Situation finale
(Pour quoi)

Segmentation(s) des
marchés

Acheteur
(Qui)

ate de mutatio -
D mutation Temps .

Par exemple, le prix associé a la vente d'une maison pourra dépendre :

« du type de maison et son usage avant la vente : ancienneté, surface de terrain, etc.,

- de la destination du bien (typologie et usage prévu apres la vente) : démolition de la
maison pour construction d'un immeuble, maison d'habitation transformée en maison
médicale, etc.,

« du type de vendeur et d'acheteur : un promoteur, un particulier, etc.,

« des particularités de la mutation ou conditions de vente : échange, vente a I'euro
symbolique, logement social, etc.,

« de la situation du bien dans son environnement : bord de mer, en centre-ville, dans la
commune de Rochefourchat, etc.,

« de la date de vente : avant la crise de 2008 ou apres, etc.

Il est donc indispensable de retenir et d'allier ces différents critéres selon leurs impacts
supposeés dans la construction du prix pour obtenir un segment de marché le plus pertinent
possible.

Les principales variables de DV3F a combiner pour construire un segment de marché sont
les suivantes :

« codtypbien, libtypbien pour la typologie et I'usage (partiel) avant la vente : cf
Caractériser une mutation a l'aide de la typologie de bien,
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« devenir pour la destination du bien : cf ci-apres,

« codtypprov et codtypproa pour les vendeurs et les acheteurs : cf Identifier les
acheteurs et vendeurs,

« filtre pour les conditions de ventes : cf ci-apres,

« les variables de localisation pour la situation du bien dans I'espace : cf Situer dans le
temps et I'espace,

- datemut, anneeemut pour la situation de la transaction dans le temps : cf Situer dans le

temps et |'espace.

geompar
geomparmut

filtre geomloc

Paticulali_tés dela
mutation Géo-marché

conditions de (ou)

ventes
(Comment)

devenir

Typologie de biens
Typologie de biens Situation finale
Situation initiale (Pour quoi)
(Quoi)
codtypbien
libtypbien
Acheteur codtypproa
cod rov ;
i (Qui) rolea
rolev
datemut Temps
anneemut

La notion de destination du bien et la variable devenir

Il ne sera jamais possible de connaitre l'intention d'un acheteur au moment de la vente.
Dans DV3F, avec un recul temporel suffisant, il reste toutefois possible de repérer certaines
évolutions du bien.

Ces évolutions sont retranscrites dans la variable devenir, avec notamment :

« la construction apreés la vente avec démolition avec les types de construction,

« la construction apres la vente avec les types de construction,
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« I'aménagement apres la vente,
« la potentielle modification du bien,

« |'absence d'évolution constatée.

Le schema ci-aprés détaille les modalités proposées par cette variable avec leurs principes
de construction :

Si 90% locaux hors dépendances|

\ T | — maisons CD-OL ~ Construction organisée de type lotissement avec démolition
Si nouvelles Si 900 AUX Spe X . X ) .
constructions ,,Jb' o 'O:“:"jp';zfnf;ﬂ:“da”C@S—-CD-OI ~ Construction organisée de type immeuble de rapport avec démolition
Nouvelle de locaux hors - — =
. dépendances sous (S 909  hore déne Q) i L o L
construction | T erey qans [ 0% locau: hors dépendances__ D A ~ Construction organisée de type activité avec démolition
avecdisparition - les 4 ans - locaux . = acvee )
de local disparus >4 ' i o _ ) -
(démolition) Autres cas — CD-OM ~ Construction organisée de type mixte avec démolition

! Si construction de logements, sous I'acheteur,
Nouvelles constructions | L dans les 4 ans et aucune construction dactivités
sous l'acheteur, dans |\ . . . -
les 4 ans >0 et Si construction autre sous lacheteur, dans les 4 ans ——— CD-DA ~ Construction diffus autre avec démolition
locaux disparus >0

— CD-DL ~ Construction diffus de logements avec démolition

J8190% locaux hors dépendances
= (C= = maisons

— C-OL ~ Construction organisée de type lotissement
Si nouvelles Si 90% locaux hors dépendances
Nouvelle constructions | |S1 907 locaux nors dependances, oo ~ Construction organisée de type immeuble de rapport
i de locaux hors - = appartements
Ordre construction
de sans disparition dépendances sous Si 90% locaux hors dépendances ) . L
P P _4 [lacheteur, dans =7 " actvite  — C-OA~Construction organisée de type activité
priorite de local - les 4 ans >4 = activité
v \
Autres cas ——————— C-OM ~ Construction organisée de type mixte
~ Si construction de logements, sous I'acheteur,

VNouveI es construct On; dans les 4 ans et aucune construction d'activités C-DL ~ Construction diffuse de logements

sous l'acheteur, dans
les 4 ans =0

N

\J Si construction autre sous l'acheteur, dans les 4 ans = C-DA ~ Construction diffuse autre

Si au moins une parcelle disparue

~A~  Aménagement ou si local potentiellement démoli (disparu et pas de nouveaux locaux apparus)

Nota
Des critéres n'ont pas été retenus
mais peuvent étre utiles
Locau Geparus autres pour identifier le devenir
. . = 5 . ocaux disparus autres (déja dis les s DV3F)
M ~ Bien potentiellement transformé (disparus et d'autres locaux apparus hors construction) rJU‘J‘;-,?S,Si:l);,-_;;?agegus
et vendeurs seul, ou
linformation sur les constructions
au dela de 4 ans

{ ~S~  Typologie inchangée

Les évolutions retenues peuvent étre une composante du prix plus déterminante que la
typologie du bien vendu. Dans ces situations, il est donc essentiel d'intégrer le devenir dans
la construction de certains segments de marché. A titre d'exemple, I'estimation des prix des
terrains acquis par les promoteurs utilisant une méthode de type "compte-a-rebours"
dépend trés fortement du type de constructions envisagées.

Les particularités ou conditions de vente et la variable filtre

Dans la construction d'un prix, il est également important d'exclure certains mutations
ayant des conditions de ventes particulieres. Si I'on vend un bien a son enfant ou a un ami,
le prix risque de ne pas étre le méme que si c’est une vente aux enchéres, une expropriation,
ou une vente simple.

De méme, si la typologie classifie les biens, elle ne retranscrit pas certaines spécificités qui
peuvent changer considérablement le prix d’'une vente. Par exemple, la vente d'un terrain
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de 5 ha, avec une maison, sera considérée dans la typologie comme une maison. Ceci est
peut-étre réducteur.

DV3F propose, pour cela, un indicateur unique, filtre, qui alerte sur des biens rares ou des
conditions de ventes spécifiques :

Code | Libellé du filtre

A Mutation de type Adjudication

B Mutation d'un appartement avec terrain

D Mutation dont au moins un des biens a été vendu une deuxiéme fois le méme jour
E Mutation de type Echange

H Mutation dont le prix est null, 0 ou 1 euro

Mutation comportant un bien exceptionnel parmi : logement de plus de 8 pieces
L strictement, maison de plus de 300m2 de surface batie, appartement de plus de 200m2
de surface batie

M Mutation de plusieurs biens distancés de Tkm ou appartenant a plusieurs communes
S Transfert de propriétés entre deux opérateurs de logement social

X Mutation de type Expropriation

1 Mutation d'un terrain bati de plus de 1 ha/local vendu

5 Mutation d'un terrain bati de plus de 5 ha/local vendu

0 Mutation ne comportant aucun des criteres précédents

Les criteres listés ci-dessous peuvent étre cumulatifs. Par exemple, le transfert de biens
sociaux entre deux filiales HLM peut donner un filtre « HMST » (systématiquement dans
I'ordre alphabétique puis numérique).

Un choix judicieux parmi ces criteres permet d'évincer les biens atypiques ou les conditions
ventes particulieres, apportant une analyse plus fiable des prix.
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Utilisation de la segmentation

Combinaison des indicateurs pour constituer un segment

Pour connaitre les marchés fonciers et immobiliers, il est conseillé d'utiliser les segments de
marchés, mélangeant les indicateurs décrits ci-avant.

Méme s'il existe potentiellement un grand nombre de possibilités, certains segments de
marchés sont plus courants que d’autres.

Par exemple, le segment de marché le plus classique du logement peut étre défini par la
combinaison suivante:

« une typologie "maison" ou "appartement" (ou plus détaillé selon la convenance),
« un filtre de valeur "0" pour exclure toutes les mutations spécifiques,

« un devenir de valeur "S" pour ne conserver que les biens stables ou inchangés (logique
d'acheteurs occupants),

« des acheteurs et vendeurs de particulier (X0) a particulier (X0), ou bien la vente de
promoteur (F6) a particulier (X0), etc.,

« une échelle d'observation ou un territoire délimité (agrégation a la commune conseillée
pour avoir une épaisseur statistique suffisante).

Bien entendu, il est possible d'utiliser d'autres variables de DV3F que celles proposées ci-
avant pour construire son propre segment de marché.

Par ailleurs, si les indicateurs DV3F apportent déja beaucoup déléments, il est aussi rappelé
qu'utiliser des données exogenes peut s’avérer utile. En particulier, pour I'occupation du sol,
ou l'usage du bien, mal restitués dans DV3F.

Utilisation de segments préts a I'emploi dans DV3F

Pour certains segments de marché tres recherché mais qui sont complexes a élaborer, DV3F
proposera des indicateurs de segmentation prét-a-I'emploi dont la méthodologie a été
concertée en amont.

Segment du terrain-a-batir

A ce jour, un premier indicateur de segment de marché est proposé et concerne le terrain-a-
batir. En effet, ce segment répond a de nombreux enjeux que ce soit en termes de
consommations d‘espace, de dynamisme urbain, de renouvellement urbain, de densité, etc.




Dans DV3F, une définition large du terrain-a-batir (TAB) est retenue. Un TAB est un terrain
acquis dans la perspective de pouvoir y construire immédiatement, avec/ou sans
transformation, par l'acquéreur ou un tiers. Cela concerne entre autres les particuliers qui
veulent construire une maison, et les acteurs de I'aménagement et de la construction :
lotisseur, constructeur de maison individuelle (lorsqu’il est acquéreur), aménageur,
promoteur, etc.

Un TAB est souvent un terrain non bati, mais il peut étre bati au préalable. Par exemple, une
maison acquise pour étre démolie et permettre la construction d'un immeuble. Dés lors, un
TAB peut étre plus ou moins avanceé dans la chaine de transformation du foncier et sa valeur
répondre a des raisonnements économiques différents (capacité d'emprunt foncier +
construction de maison, compte a rebours promoteur, compte a rebours aménageur, etc).

L'indicateur permettant d'utiliser ce segment est segmtab.

Une construction est apparue par la suite,
4 - Fiabilité excellente (statistique et théematique) sous |'acheteur, dans les 4 ans
(terrain nu ou bati)

La typologie est de type TAB
3 - Fiabilité trés bonne (statistique et thématique) et I'acheteur n'est pas public, ou lié
au milieu agricole, forestier, naturel

Le terrain nu, est vendu par un professionnel
du foncier et I'acheteur n'est pas public, ou lié
au milieu agricole, forestier, naturel
ou
Le terrain nu, est acheté par un professionnel
du foncier
ou
Le terrain bati est acheté par un EPF,
une SEM, une SPLA, un aménageur, un
promoteur

2 - Fiabilité correcte (thématique ou statistique)

Un aménagement est constaté sur le terrain nu
avant la vente
ou
Un aménagement est constaté sur le terrain nu
ou béti aprés la vente
ou
Le terrain nu est vendu par un professionnel
1 - Fiabilité relative du foncier et I'acheteur est public, ou lié
au milieu agricole, forestier, naturel
ou
La typologie est de type TAB
et I'acheteur est public, ou lié
au milieu agricole, forestier, naturel
Oou
Une construction est apparue par la suite

Nota :
- Les terrains batis sans aménagement futurs ne rentrent pas dans I'observation du segment terrain-a-batir
- Un des criteres de "fiabilité relative” implique a ce jour que tous les aménagements sont compris : routiers, public, etc.

Une fiche spécifique sera prochainement élaborée sur ce sujet.
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