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Qu’appelle-t-on module marché dans UrbanSIMUL National ?

Le module
National correspond au

Ce module permet de visualiser I'ensemble

marché dans
premier
proposeé intitulé « mutations immobilieres »

UrbanSIMUL

bloc H~

B>®T

Mutations immobiligres (DV3F) 3]

Immobilier bati
(ponctuei)

> @ T Immobilier bati

des mutations sur un périmetre avec la
capacité de filtrer par année de mutation ou

(polygone)
B > Tr immobilier non bati

par surface bati.

Quelles sources sont utilisées dans UrbanSIMUL National ?

Le module marché foncier
s'appuie sur la base de donnée
DV3F. Cette base DV3F
résulte du croisement entre
les Demandes de Valeurs
Foncieres (DVF) et les Fichiers
Fonciers (FF).

Le fichier DVF est en open-
data depuis avril 2019 et
recense les informations
remontées au service de la
publicité  fonciere (Dgfip)
concernant les transactions
immobilieres a titre onéreux.

La base de donnée

DV3F

Les informations présentées dans UrbanSIMUL
National proviennent de sources de données qui
couvrent de fagon homogéne tout le territoire
francais métropolitain.

Concernant les mutations immobilieres, cela
représente plus de 10 années de données

Ces données ne sont pourtant pas exhaustives

dans UrbanSIMUL National: il est nécessaire
qu’elles respectent les standards pour étre
intégrées, et leur fraicheur dépend de Ia
fréequence de mise a jour des entrepots de
données (mise a jour une fois par an)

est disponible a I'adresse suivante:

https://datafoncier.cerema.fr/donnees/donnee-dv3f

Quel acces pour les utilisateurs ?

Les données DV3F sont accessibles uniquement aux ayant droits des fichiers
fonciers (par construction de la base). La couche correspondante dans UrbanSIMUL
National est visible par tous les utilisateurs des la premiere connexion.
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Les apports du Cerema

la donnée ?

Une caractérisation plus fine des biens

Les caractéristiques des biens renseignés dans la donnée source DVF sont peu détaillées. Pour les
locaux notamment, DVF fournit uniquement le type du local, la surface du bati et le nombre de
pieces principales.

Avec DV3F et les variables rapatriées des Fichiers fonciers, les informations sur les biens échangés
sont plus précises et permettent ainsi d'aller plus loin dans la caractérisation de certains biens. A
titre d'exemple, pour les locaux, DV3F permet d'obtenir I'année de construction, de préciser le
nombre et les types de dépendance ou encore de mieux identifier ['usage des locaux.

La géolocalisation des données

Un des principaux intéréts de DV3F réside également dans la géolocalisation des données sources.
L'apport de la géométrie parcellaire accroit fortement les potentiels d'usage : représentations
cartographiques, croisements avec d'autres périmetres (PLU par exemple), requétes géométriques
variées, etc.

Les géométries proviennent d'un historique de parcelles constitué majoritairement a partir de
différents millésimes de la BD Parcellaire (IGN) ainsi que du PCl Vecteur (ouvert au public). Cela
permet, dans DV3F, de géolocaliser des parcelles qui auraient disparu a la suite d'une vente et ainsi
d'obtenir des taux de géolocalisation tres satisfaisants.

Une information sur les acheteurs et les vendeurs

DV3F vise a pallier I'absence d'informations sur les acquéreurs et vendeurs dans DVF. En travaillant
a partir de plusieurs millésimes des Fichiers fonciers, il est en effet possible de retrouver le
propriétaire d'un bien avant et apres une vente et ainsi d'en déduire le vendeur et I'acheteur.

Ces informations sont désormais anonymisées pour les personnes physiques et morales (suite a
I'évolution des CGU depuis l'ouverture de DVF). Des catégories d'acteurs sont néanmoins
proposées pour permettre des analyses sur certains segments de marchés.

Une contextualisation des transactions

Les différents millésimes des Fichiers fonciers fournissent une information annuelle de I'évolution
des biens sur le territoire. Ainsi, par les croisements avec les Fichiers fonciers, DV3F permet, lorsque
le recul temporel est suffisant, d'identifier la destination des biens vendus. Ces éléments de
contexte de la vente, observés a posteriori, apportent des informations précieuses pour certaines
analyses (constructions ou démolition de locaux suite a la vente, aménagement de parcelles,
stabilité, etc.).
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L'outil UrbanSIMUL National propose une sélection de la zone que I'on souhaite

analyser:

X Module marché foncier

Données Filtres

Sélection de la zone a analyser

une zone qui correspond a la fenétre
de visualisation

une zone définie par un périmetre a

facon
Nl AW L
BB .  unezone cercle avec une rayon
Eléments sélectionnés (0) > 7
modulable (par défaut rayon de 2
Aucun élément sélectionné k m)
Zone a analyser

Immobilier bati
v~ @ Tr Immobilier bati - -
= (ponctuel) = T (polygone) ~ Tr iImmobilier non bati
Type de bien type de bien typologie de bien
@ 1 APPARTEMENT — T TERRAINS DE TYPE TAB
@ Z APPARTEMENTS T ] TERRAINS ARTIFICIALISES MIXTES
O AF?ARTEMENTS dans le meme APPARTEMENTS dans le méme TERRAINS AGRICOLES
btimer: batiment
@ APPARTEMENTS INDETERMINES RS R [ | TERRAINS FORESTIERS
[&) UNE MAISON — UNE MAISON TERRAINS NATURELS MIXTES
@ DES MAISON | . [ ] TERRAINS AGREMENTS
® UNE DEPENDANCE — UNE DEPENDANGE TERRAINS LANDES ET EAUX
@ DES DEPENDANCES o RN TERRAINS DE TYPE RESEAU
® MIXTE - LOGEMENTS — TE - LOGEMENTS TERRAIN NON BAT! INDETERMINE
@ MIXTE - LOGEMENT/ACTIVITE R G GEMEJ@ I
@ ACTIVITE PRIMAIRE ACTIVITE PRIMAIRE
e ACTIVITE SECONDAIRE — ACTIVITE SECONDAIRE
@ ACTIVITE TERTIAIRE ACTIVITE TERTIAIRE
@ AGSIVIEINDEERMINE ACTIVITE INDETERMINE
© ACHVEFEMIXTE ACTIVITE MIXTE
® BATL- INDETERMINE BATI - INDETERMINE




Des filtres sont également proposés:

®X  Module marché foncier

Données Fitres

Il est donc possible de filtrer:

s e par segment de marché (voir rubrique Pour
aller plus loin);

Filtre par année de mutation

[ Année de munation & partirde 2015 e par année de mutation ;

e par surface bati - par surface de terrain
ayant muté;

[] Annee de mutation jusgua 2021

e par année de construction du local.
Filtre surface bati

[ Surface bati minimum 1

[ Surface bati maximum 1000

8
>

Surface de terrain ayant muté Le module marché foncier permet de réaliser des
O Surface minimum 0 études de marché tres fines en filtrant les biens
dans le temps (année de mutation), dans I'espace

(choix du périmétre) et par caractéristiques
(segments de marché, etc...).

[ Surface maximum 10000

Année de construction du local

[] Leplus ancien ayant mumé 2000

a8
=

[] Le plus récent ayam muté 2021




Visualiser les enjeux sur un territoire

Il existe plusieurs possibilités de visualiser les mutations immobilieres. L'outil
propose une visualisation ponctuelle des mutations « bati », ou surfacique des
mutations « bati » et « non-bati ».

En cliquant sur @, il est possible d’afficher les mutations selon la typologie des
biens ou selon le prix du bien au m? Il est également possible d’afficher les
principales caractéristiques de chaque mutation en cliquant sur le symbole « Tt »
a coté de la couche sélectionnée.”

> @ Tt Immobilier bati (ponctuel)

> @ Tt Immobilier biti (polygone)

[ > Tr Immobilier non bati

Visuvaliser sur un secteur défini :

Ny = ==
) - = e X Module marché foncier

Données Filtres
Sélection de la zone a analyser
P - |
Rayan en
:

Date de cSufice Vaew  €/m2  €/m2
muston  Phati  foncere  habitsble  temain
Eléments sélectionnés (1) X

Suface Valew  €/m2  €/m2
bat  foncire  habitable  terrain

18w 145000€ 1228B1€ 18905

4 Zone a analyser

=¥ 435 éléments dans zone & analyser

Quantiles de la zone

as Q25 Q50 Q75 Q95

40375 19550 1705688 341009687
€ € €

€ 88500 €

£/m2 368,772 929,659 1343665 1659,575
habitable € € € € 2440432 €

®025¢ s5414€ ssease Z%HT 52161 € N

::::::

sooe -
P E R




Fiche d’information de la mutation...
... pour obtenir des premiéres informations

Quelle que soit la couche affichée, il est possible de se renseigner sur un objet en
particulier en cliquant dessus. Il apparait fans I'encart intitulé Eléments sélectionnés

Eléments sélectionnés (1) X

Date de Libella Surface Valeur £/ m2 £/ m2

miutation bati fonciére  habitable  terrain
TERRAIMN DE "

e 19/04,/2013 TYPETAR m® 3631 € £ 398 €

Une fiche d’'information s’‘ouvre alors a gauche de |'écran, en cliquant sur le o
reprenant des éléments de caractérisation (voir rubrique Pour aller plus loin).

Il est possible de sélectionner plusieurs biens. Pour ce
faire utiliser la touche Ctrl et sélectionner les biens
immobiliers qui vous interessent ! Bonus !

Fiche d'information X

Immobilier bati . immobilier bati.. € immobilier non .. @ \
i

Plusieurs biens peuvent

étre sélectionnés.




Fiche d'information du bien immobilier ...
... pour aller plus loin dans la précision de la mutation

A I"échelle d'un bien, il est possible des éléments complémentaires.

Voici les éléments :

A l'intérieur de la fiche d’information,

— voici quelques les éléments que l'on
peut retrouver :

7261346 X

e Type de bien

e Date de mutation

Surface du terrain

1300 m*

e Prix du bien

Libellé de niveau 2

e Prix au m? habitable

TERRAIN NATUREL

e Prix du terrain au m?

Libellé de niveau 3

TERRAIN AGRICOLE e Surface batie

Libellé de niveau 4 e Année de construction

TERRAIN DE TYPE TERRE ET PRE

e Surface du terrain

Libellé de niveau 5

TERA IR T CT B e Typologie de bati (terrain, maison,
ancienne, ...)

Nembre de locaux vendus

e Parcelle

Nombre de parcelles vendues

1

Liste des parcelles

» 39462000AL0169

N
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sur mon territoire ?

Une analyse statistique pré-définie

Pour aider dans la lecture de des mutations
pour propose un tableau statistique:

immobilieres, UrbanSIMUL National

Zone a analyser

| 52 éléments dans zone a analyser

Quantiles de la zone

—

Nombre de mutations
immobilieres dans la zone étudiée

Q5 Q25 Q50 Q75 Q95 Tableau répertoriant par quartiles
€ 1{48,138 %9605,859 §286D ;63796,875 290125 Ies ventes avec deux “gnes
€/m2 421195 126667 2854988 indiquant soit le prix euros/m2 du

. 883,657 € 1661,335 € nye . . .
habitable € € € bati (habitable), soit le prix
€/ m2 . .

o4 5,000 € 16,897 € 26,605 S — euros/m2 du terrain en fonction de
terrain la recherche

UrbanSIMUL propose donc une lecture rapide des ventes réparties par quartiles.

Ainsi, I'outil permet d'afficher la médiane des éléments se trouvant dans la zone
a analyser, et de déduire que 50% des biens ont été vendus entre Q25 et Q75.

Télécharger la donnée pour aller plus loin

L'ensembles des mutations sont téléchargeables en format .csv

* Télécharger les données en CSV

Ce téléchargement de données vous permettra ainsi de visualiser I'ensemble des
mutations sur un secteur, en complément de I'outil cartographique qui ne permet
d’afficher uniquement une liste de 20 mutations dans le menu dédié.

\\
ment comprendre les enjeux Y



NN

N SN
\\\\\\\\\\\\XQ\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\}\\\\\

. .

) Pouraller BA

plus loin

Contenu des filtres

Il existe de nombreuses possibilités pour classifier les biens selon ce que l'on
souhaite observer. Cette typologie possede au plus 5 niveaux:

« le niveau 1 différencie les biens batis des biens non batis,

« le niveau 2 présente les grandes catégories de biens immobiliers et fonciers,

« le niveau 3 présente les sous-catégories de biens immobiliers et fonciers (avec
notamment les types d'activités ou |'occupation du sol),

« le niveau 4 intégre essentiellement les notions d’ancienneté des logements ou
le détail de I'occupation des terrains agricoles,

« le niveau 5 intégre les notions de nombre de piéces pour les appartements.

Sont présentés dans les schémas suivants les différentes classes de typologie.

ot Typologie de biens
o Typologie de biens

20 - Terrains non batis indéterminés.

2 - Non bati

23 - Terrains naturels

Encore plus d’information sur la donnée DV3F sur:
https://doc-datafoncier.cerema.fr/dv3f

Comment ont été définis les filtres ?

Aux vues des différentes interprétations d'une méme terminologie et des
possibilités presque illimitées de classement, il a été nécessaire d’établir une
concertation pour trouver une typologie qui convienne au plus grand nombre. Pour
cela, le groupe national DVF (GnDVF) a initié un groupe de réflexion a ce sujet. La
typologie présente dans DV3F est le résultat de ces réflexions.



N A YN
\\\\\\\\\\\\XQ\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\R\\\\\\\\\\\

- .

) Pouraller BA

plus loin

L’application Dynmark - un outil complémentaire pour le
suivi des prix de I'immobilier

Dynmark est une application en ligne, accessible gratuitement, qui permet de
visualiser rapidement I'évolution des prix de I'immobilier sur un territoire depuis
2010 a partir des données DV3F. Elle offre également la possibilité d'explorer et de
comparer les dynamiques de marché entre deux territoires.

C’est donc un outil complémentaire, qui localise I'ensemble des mutations sur un
secteur précis et qui comparent ses informations agrégées sur différentes échelles
géographiques prédéfinies: commune, EPCI, département et aire d'attraction des
villes, pour I'ensemble de |a France (hors I'Alsace, la Moselle et Mayotte).

Dynmark propose notamment :

e le suivi des prix de vente et des prix au m?, selon une typologie de biens définie
par son type, sa taille et sa période de construction;

e |e suivi du volume total de transactions;

o différentes représentations sous la forme de graphiques interactifs et de
tableaux;

o le téléchargement des données et I'export des graphiques et tableaux.

@ Evolution des prix immobilier O Analyse du type de transactions

Evolution du prix au m2

Indicateur : Appartement Maison
Appartement de taille ' petit ' en 2021

Prix au m? (médiane) Prix médian : 4 500 €

/“‘\\\/—/ M —e— Petit
4000 €
—&— Moyen
en fonction :
—&— Grand
du type et taille du bien - l‘

3 000 €

Aggrégation temporelle :

Données Données
annuelles triannuelles 2000 €

Type de représentation :

Graphique Tableau 1000 €

= =]

Base 100 Non 0€

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2010 2012 2014 2016 2018 2020

X Télécharger les données (.csv) @ Télécharger le graphique (.png)
Nb : Les prix des segments de marché ayant eu moins de 11 mutations par an ne sont pas affichés
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Dynmark permet également de visuvaliser le type de logements vendus sur un

te rri tO ire: O Evolution des prix immobilier | @ Analyse du type de transactions

Yvelines (Département) en 2021: il y a eu 9 384 mutations, avec une majorité de maisons (64.6%)

Aggrégation temporelle :

Données Moyenne
annuelles triannuelles

2021

E nﬂ n ’ | | eSt pOSS| b I e d e Evolution des prix des appartements
\ . Métropole d'Aix-Marseille-Provence (EPCI) & Métropole Nice Cote d'Azur (EPCI)
comparer trés facilement les il
indicateurs de  marché peti” Moyen” Grand’
. o Année Métropole d'Aix- Métropole d'Aix- Métropole d'Aix-
I m m O b I | I e r d e d e UX de Marseille-  Métropole Nice Marseille-  Métropole Nice Marseille-  Métropole Nice
. . . s mutation Provence Cote d'Azur Provence Cote d'Azur Provence Céte d'Azur
territoires différents. Les
2010 3409€ 3846 € 2729€ 3393¢ 2350€ 2969€
n . .
memes Indlcateurs Sont 20M 3181€ 3929¢ 2680¢€ 3531€ 2483 € 3283¢
alnsi dISponIbleS, SOuUS |a 2012 3205¢€ 3936 ¢ 2744¢ 3540 ¢ 2456¢ 3522¢
forme de tableaux ou de 2013 3239€ 3824€ 2698 € 3476 € 2320€ 3238¢
N 2014 3162€ 3830¢ 2648¢€ 3529¢ 2295¢€ 3252¢
graphiques.
2015 3100€ 3770€ 2669 € 3436¢€ 2308 € 3110¢€
2016 3029€ 3737¢ 2570€ 3451¢€ 2263€ 3228¢
2017 3000€ 3831¢€ 2605€ 3548¢ 2287€ 3333¢
2018 2963€ 3920¢ 2517 € 3562¢€ 2319¢€ 3505¢€
2019 3043€ 4045€ 2551¢€ 3683¢ 2371¢ 3545¢
2020 3241€ 4182¢ 2716 € 3765¢ 2500€ 3712¢
2021 3465€ 4375¢ 3233¢€ 4215¢€ 3257 € 4558¢

Pour accéder a Dynmark : https://dataviz.cerema.fr/dynmark

Une question ? Vous souhaitez étre accompagné pour découvrir Urbansimul ?

Contacter |"équipe : assistance.urbansimul@cerema.fr

Expertises

Expertises.Territoires Terr|to| res

Rejoignez la dynamique sur la plateforme e ¢



