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L’'observation des marchés fonciers
Un appui a une politiqgue du logement

L’exemple de la Communauté Urbaine de Bordeaux et I'apport de
Demande de Valeurs Foncieres

Réseau des acteurs de I'habitat
Paris — 14 novembre 2013



La base DVF en quelgques mots

Une base nationale encore simplement au service des Collectivités territoriales
et des EPF...

- destinée a les accompagner dans le cadre de leurs compétences en matiere de politique fonciere et d'aménagement.

- desldtl)nnées)de la DGFiP diffusées sur demande, sous forme informatisée, depuis juillet 2011 (issue de l'article 21 de
aloi ELN

- une valeur ajoutée avec des données exhaustives sur la durée (2006 -2011) qui permet de mieux appréhender
I’évolution des prix et des transactions.

- une base utile pour orienter et aider la négociation fonciére
- une base utile pour comprendre le fonctionnement des marchés fonciers et immobiliers
- une base utile pour I'élaboration de la stratégie fonciere communautaire.

. C’est une base issue des données de la publicité fonciere, qui donne a tout acte, son opposabilité a un tiers.
L’information enregistrée dans les actes authentiques chez les notaires mais également les actes administratifs,
provient ainsi des Conservations des Hypotheques. C’est une information fiable. DVF apporte apres traitement des
données, une image concrete des marchés fonciers et immobiliers et devrait permettre une plus grande sdreté dans
le dialogue avec France Domaine et avec les propriétaires vendeurs.

L’exhaustivite des données, concerne les actes de mutation a titre onéreux (ensemble des territoires urbains,
agricoles,naturels et forestiers). Les donations ne sont pas présentes dans la base.



La structure des données de la base DVF

Libellés Hustration Libellés IHHustration
1 Code service CH 330401 données fonciéres
26 Prefixe section
2 Reference Annége et 27 Section DA
du document n® acte 28 n® plan parcellaire a7
2011FP001935 29 n® volume
Regime fiscal et taxes copropriete
3 1 Article CGI 1594 F Q4852 30 17 lot
4 2 Aricle TGl 257-7-172 surface Carrez du 1° lot
5 3 Article TGl 31 27 lot
5] 4 Aricle CGI surface Carrez du 27 lot
¥ 5 Article TGl 32 37 lot
(5] M® disposition L surface Carrez du 3° lot
9 Date de mutation 05/08/2012 33 4° lot
Mature de mutation Wente surface Carrez du 4° lot
10 Adjudication 34 5% lot
11 Echange surface Carrez du 57 lot
12 Expropriation 35 nombre de lots
13 Wente Description (MAJIC])
14 WEFA 36 code tyvpe local
15 Wente TAB Type du local
16 Valeur fonciégre 400 000 € 37 1 = Maisaon 1
Adresse 35 2 = Appartement
17 M® de voie 17 _his rue des 39 3 = Dependance
18 BT/ Mimosas 40 4 = Local indus et com
19 Tywpe de voie 41 identifiant du local
20 code voie 42 surface réeelle du bati g4
21 voie 43 MNombre de piégces princ 5
22 Code postal 33200 Occupation sol
23 Comimune Bordeaux 44 Mature de culture {*)
24 Code département 45 MNature de culture spéciale
25 Code commune 45 Contenance du terrain 113
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Le marché immobilier classique sur la Communautée Urbaine en 2011

(données Demande de Valeurs Fonciéeres - DGFiP 2011)

NATURE VENTES

nombre de  Superficie  prix median Valeur nombre de
COMMUNES ventes totale m2 bati fonciere  Moyenne/lot ventes prix median m2 bati prix median m2 terrain ~ Valeur fonciére Moyenne/lot
AMBARES 13 1139 2050 2087 856 160 604 96 2048 295 18 876 227 196 627
AMBES 1 862 587 1000 000 33 1465 267 5036 620 152 625
ARTIGUES 2 214 1219 219 000 48 2320 283 11 045 820 230121
BASSENS 3 140 3100 738000 42 2185 384 9015 679 214 659
BEGLES 104 9171 2219 15 069 335 144 897 187 2592 833 41 923 730 224191
BLANQUEFORT 52 2974 2270 6 532 665 125628 67 2455 389 17 666 140 263674
BORDEAUX 3044 209702 2727 558 226 704 183 386 1037 3088 1851 358 506 772 345715
BOULIAC 2 227 2051 440000 21 2477 356 6 329 850 301 421
BRUGES = 70 4371 2472 10 604 131 151 488 60 2535 589 15 194 603 253 243
CARBON BLANC E 18 2327 1829 3070 105 170 561 46 2249 358 10 434 200 226 830
CENON = 95 6075 1881 11 085 660 116 691 zZ 108 2296 503 21 026 160 194 687
EYSINES w 38 3094 2490 5030 343 132 377 (@] 104 2453 504 25781124 247 895
FLOIRAC = m 0 d 8 %il 2] 95 2045 497 16 961 649 178 544
GRADIGNAN 04 O C l.aﬁ;gh e rtﬁg a 4%@3% < 130 2679 449 39 738 486 305 681
LE BOUSCAT E 167 11773 2285 27 820 831 166 592 = 143 3316 1242 47 901 405 334 975
LE HAILLAN o 10 556 2772 1361 400 136 140 49 2605 478 14 052 631 286 788
LE TAILLAN < 5 288 2865 845073 169 015 66 2578 361 18 676 255 282974
LORMONT 85 6697 1765 12 357 481 145 382 50 2180 517 11 100 530 222 011
MERIGNAC 625 38021 2200 82116 148 131 386 311 2898 633 90 735 593 291 754
PAREMPUYRE 3 127 2724 328 000 44 2368 318 10570 881 240 247
PESSAC 231 13469 2200 29 086 230 125914 370 2713 502 105 795 835 285 935
SAINT AUBIN 42 2785 327 15 597 990 371381
SAINT MEDARD 13 925 2660 2 474 082 190 314 190 2602 403 51 593 415 271544
SAINT VINCENT 6 2098 104 1216 000 202 667
SAINT LOUIS 17 2025 172 3 069 968 180 586
TALENCE 413 23260 2603 47 635 288 115 340 231 2813 964 60 930 419 263 768
VILLENAVE 94 6575 1893 12 886 344 137 089 203 2500 447 46 728 049 230187
TOTAL 5326 355 276 2245 860257428 3796 2477 447 1075 506 032
TRANSACTIONS Nombre de ventes Valeurs fonciéres

valeurs significatives VENTE 9776 2 432 326 429

VENTE SANS AFFECTATION 1669 529 434 765

VEFA 600 120 324 286

VEFA SANS AFFECTATION 2077 462 979 961

TOTAL 14 122 3 545 065 441




Une activité hyper centrale (intra-rocade)

pour la vente des appartements.

Ventes d'appartements en 2011( marché classique )

| ZonesPetNdu PLuP/d\ [

Carte
Prix moyen du m? habitable par section cadastrale (en €)

Fas de verte

Danrdes ron représertées (<5 vertes )

< 2000
2001 - 2500 10 Nombre de vente par section cadastrale

2501 - 3000

-
.

"Flux" et "poids financier" des ventes par tranche de prix au m? habitable

Somme des. prixc
de verie on ME

=0

Données de synthése du marché immobilier 2011

. HNature de vente HNombre de ventes Il Sommes des valeurs foncidres en MO ! Prix médian du m” biti en € |
[ VEFA appartement a2 | m1
VEF A maison | 50 | 11 | 2581
Vents appartemant | 5258 1 B35 | 2518
Verte mamon | 3743 | 1055 [ 2376
Verte TAR | 7 [ 56 [ 203 ( &/ temrain )
Total 9617 | 2048




Un marché des maisons plus diffus avec un effet « quartier »

‘ Ventes de maisons en 2011 (Vma201imoyt)

Carte
Prix moyen du m? habitable par section cadastrale (en €)
pas de vente

Proc non trast (<5 vertes |

<1000

1 =1
00,1600 10 Nomibre de vente par section cadastrale

1501 - 2000

"Flux" et "poids financier" des ventes par tranche de prix au m? habitable

nemwreceveries Nombre de vente par tranche de prix il

<4000 1001 1500¢ 15012000 200125006 2501.3000€ 200135006 38006

Données de synthése du marché immobilier 2011

Hature de vente Nombre de ventes | Sommes des valeurs fonciéres en ME | Prix médian du m’ bati en € |
VEFA appartoment | a2 I ] | 3001 1
A VEF A maison I 50 | 1 I 2561
ente appartement | 5250 [ 835 | 7160
Venta maison 3743 | 1055 | 2687
Vente TAB 7 1 5 200 | € gerrain )
~y | Total [ o7 | 2045




La lecture de la structure des marchés en 2011,
en fonction du statut des acquéreurs
Un marché actif et diversifié (appartement,maisons, TAB,locaux d’activités)

1 Articles CGI Valeur fonciere Poids financier
1049*1 24 756 117 0,71%
1115*1 104 629 125 2,99%
1594D*1 2 382 298 930 68,16%
1594D*2 17 319 229 0,50%
1594FQA*1 157 401 899 4,50%
1594FQA*2 550 221 864 15,74%
1594FQB 1 050 000 0,03%
1594FQD 1 430 000 0,04%
1594H 17 437 912 0,50%
15940GA 30 861 907 0,88%
257-7-1*3 685 568 0,02%
278 sexies |.1 2 800 000 0,08%
(vide) 204 174 372 5,84%
Total 3 495 066 925



Répartition par tranche de prix, des ventes de maisons sur la CUB

(2006-2009-2011)
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Un marché des maisons sur la CUB, avec une variation
des flux sans influence sur I'évolution tres haussiere des
prix (2006-2009-2011)

(données DVF)

- Distribution vente maison
prix/m?2 bati
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Répartition par tranche de prix, des ventes d’appartements sur la CUB,
en décrochage relatif (2006-2009-2011)
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Un marché des maisons sur la CUB, avec une variation des flux sans

influence sur I'évolution haussiere des prix (2006-2009-2011)
(données DVF)

Distribution ventes appartements

prix/mz2 bati




La combinaison des échelles

Mesurer le foncier mobilisable dans ses composantes spatiales et

temporelles

————"| Cerillan
Opérations sociales en cours
+ opération Severini
Comptabilisées dans PLH ?

Eléments de synthése fonciére
Saint-Médard en Jalles

Prog PLH 2014-2020 : 1200 logts (200/an)

Consommation fonciére moyenne/logt
produit entre 2006-2010 = 507 m¥logt
(données aurba)

Hypothése besoin foncier du PLH :
1200 * 507 = 60 ha, soit 10 ha/an

Si hypothése conso fonciére a 300 m*logt
1200 * 300 - 36 ha, soit Gha/an

Gisement identifié par stratégie fonciére sur
sites de projet = 33 hia (100% privé), dont :

- 9 ha foncier nu & mobiliser

- 17 ha largement Sous occupés

- T ha occupés, avec potentiel de
recomposition, mais nécessitant de
la densité pour muter

*les 25 ha du Bourdieu ne sont pas
comptabilisés

Caupian
OA 1AU UDm (1ha mini)
3.5ha

Gestion temporalité ?
incitation réglemeyiajre., .

uuuu

Hastignan
Pas d'opportunité fonciére

Destination du bati

’— Unite foncigre non batie
Bati 1 loal

Bati 2 4 5lcats

Diffus - Hameau de Magudas

5,8 ha de potentiel a
restructurer

=> quelques opportunités pour
densification autour du
hameau

Revoir zonage UH/UP pour
meilleure densité + dispositif
de mixité sociale

Bati = 5 logts

Bati professionnel

Légende sites et secteurs de la « Ville en Projet » (aurba)
e Siite de projet en phase opérati
Site de projet en cours de définition
Secteur de projet potentiel 3 &tudier

2 enjeux i ai

nelle ou pré op

\- Bati usage mixte (hakitat el pro)

. DS

Centre Ville
2 ilots a recomposer
potentiel d’1 ha

secteur plan masse ?
dispositif incitatif

nt de trgsgadde |

ortunites

1 Secteur Sud

=
T
/ -

1 Bourdieu

SPL Mg
2AUm B

Opportunité fonciére sur frange
ouest 6ha

Modifier le 2AU pour incitation
réglementaire sur frange ouest
+ dispositif de mixité sociale

+ 25 ha bloqués par indivision
et succession :

= i

20 ha de réserves fonciéres CUB |
Quelle vocation, perspective 7 \

Corbiac Hustin Bosc

17 ha a programmer :

revoir SMS, zonage =» droitsa
construire suffisants pour
générer la mutation
(faisabilité économique de
I'opération)

. incitation réglementaire ?

poche de 4.3 ha dans le
pavillonnaire a restructurer ?

pour le reste, peu

Secteur Mazeau Touban
10 ha de réserves fonciéres communales
Quelle vocation, perspective ?

H__EL,?,,-—- -




Connaitre I'ensemble des transactions pour dialoguer avec les
propriétaires

Transactions fonciéres et immobiliéres (données DVF)
Mérignac

:] Unités fonciéres
Type_local

I:] Maison

- Appartement

- Local industriel. commercial ou assimilé

I—— T —




| Transactions fonciéres et immobiliéres (données DVF) | NE PAS DIFFUSER
| Mérignac - Pichey
| Unités foncigres
Type_local
:] Maison
- Appartement i
[T Local industriel. commercial ou assimilé
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Comprendre les stratégies des acteurs pour mieux negocier

- - T TV
Transactions fonciéres et immobiliéres (données DVF) NIE PAS DlFFUSER
Mérignac

: Unités fonciéres

|| Acquéreur (Articles_CGl)
I Marchand de bien
[ TAB ou immeuble neuf

I construction - enggt prof
| I Bailleur social (SA)

| I Bailleur social (office)
[ Particulier

I Agriculteur




|| Transactions fonciéres et immobiliéres (données DVF)

| Mérignac - Pichey

|:| Unités fonciéres

Acquéreur (Articles_CGl)

I varchand de bien

[ TAB ouimmeuble neuf

- Construction - enggt prof

[ sailleur social (SA)

| I 5ailieur social (office)

| [0 Particulier
- Agriculteur
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Type_local
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Interprétation des articles du CGl intégrés dans la base de la DGFiP : Demande de Valeurs Fonciéres (DVF)
Taxes de publicité fonciére 3 la charge de I'acquéreur
Détermination de la catégorie de I'acquérsur et du vendeur
(@ partir du 11 mars 2010 - TVA immobiliére)

Statut du vendeur Adticis TGl [ st destination commental
5 0 Ballleur socia [34) ACILEGION Dar LNE SDGERE HLM, LTS QN OMGE pulic. |
= 1534H Ballleur soclal [oMcs...) Acauisition Iogements par HLMou SEM
151 ‘el 08 5 ana
52

Terrain & bitr-mmeuble neuf {soumis TVA)
MB - Promotsr - 5C1 1SaFReE? VEFA - Tamain 2 DAtr-mmeunis neut
Z 1554raE
Prof - 5ect 5 - Immeuils clasas 1T4FGC parficulier - SCPL.. IMmeUDie ciaaas - S
Lofisssur- consfructsur... 15340664 - ansujat Teamain ou Construction - sngagt de les £ ans
= TSaran | | _%r DOMaine - Immeuie nural
B IMMEuties MraL; ISMFGE instaliation jsune sgriculier 208 ‘Gomane - Emmeuia nural
1534FGE1 “Ride & Inatallation ja ‘Somaine - Emmeubia mural
[ 1seraen | 'POUT Dall & ‘BOmiEng - EUMeUE nal

*1 “car paliement par [acqUERsIr de |3 TWA Sur lepes okl HT 24 iIndique que 2 vander est 3ssujets 3 @ TVA (y/c style Sceller - 55 niserde)

Trattement 24032012 achualiag ZAIT0T3
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