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LE CONTEXTE

● UNE DEMANDE ISSUE DES BESOINS DES PARTENAIRES PUBLICS ET PRIVES 

MEMBRES DE L’OBM (OBSERVATOIRE DES BUREAUX DE LA MÉTROPOLE)

● UN BESOIN COMMUN ET PRIORITAIRE DE COMMUNIQUER SUR LES STOCKS 
DE BUREAU ET LA COMMERCIALISATION DANS LE NEUF

● DES POSITIONNEMENTS D’ACTEURS DIFFÉRENTS – LE SECRET DES 
AFFAIRES

● DES DONNÉES TRÈS PARCELLAIRES ET PAS STRUCTURÉES

● UN ACCOMPAGNEMENT DE L’AGENCE D’URBANISME EN DEUX TEMPS
(UNE AGRÉGATION PAR TERRITOIRES – UNE ANALYSE PAR SITES)

● UN RÉFÉRENTIEL COMMUN : LES FICHIERS FONCIERS



COMPTER OU ANTICIPER ? STOCKS – FLUX – 
OBSOLESCENCE (PROGRAMMÉE ?) – MUTABILITÉ - ZAN

POURQUOI
FICHIERS FONCIERS !



DIVISER POUR MIEUX
CONNAÎTRE

OBJECTIF : LIRE FICHIERS FONCIERS AUX TRAVERS DU 
TERRAIN ET DES ACTEURS PRIVÉS



NE JAMAIS OUBLIER

IL N’Y A PAS DE DONNÉES FAUSSES, IL Y A UNE LOGIQUE 
« FISCALE »

FISCALITÉ VS SPATIALISATION

ADAPTER LA RÉPONSE À L’OBJECTIF : QUI EST 

L’INTERLOCUTEUR (PUBLIC ET PRIVÉ)



COMMENCER PAR CE QUE
L’ON CONNAIT
● LES PARCS D’ACTIVITÉS « 100% » TERTIAIRES – TERRAIN DE COMPRÉHENSION 
PUIS D’EXPÉRIMENTATIONS

● QUE NOUS RACONTENT LES FICHIERS FONCIERS : FISCALITÉ OU BUSINESS ?

● DIS-MOI SI TUP PEUT : LOCAL – PARCELLES – TUP ?

● LA QUESTION DU CALCUL DES SURFACES EN M²

● LA VACANCE   VS   LES VACANCES



ZONES D’EXPERIMENTATIONS

DIFFERENTES MORPHOLOGIES

1

Légende
1 La Haute Borne

2 Pévèle Parc

3 CRT2

4 CRT1

5 EURALILLE secteur OBM

6 Hôpital Saint Philibert

7 CHR - EuraSanté

8 L’Union - Plaine Image 
– Gare

9 Club Les Près
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LA HAUTE BORNE

TABLES FICHIERS FONCIERS 
MOBILISÉES :

- PB0010_LOCAL
- TUP

VARIABLES FICHIERS FONCIERS 
MOBILISÉES :

- TYPEACT 
BUR1-2-3
DEP 1-2-3-4-5
CLI 1-2
AUTRES

- ACTVAC2A
- ACTVAC5A
- ACTVAC10A

- SPRINCP
- SSECP
- SSECNCP

- SPARKP
- SPARKNCP

COMPARAISON :

- DONNÉES COMMERCIALISATEURS

- RECENSEMENTS OUTILS PARCS D’ACTIVITÉS 
DEPUIS 2017

CONSTATS : 

- APPROCHE DIFFÉRENTE SUR LA MANIÈRE DE 
COMPTABILISER LA VACANCE ENTRE 
COMMERCIALISATEURS ET COLLECTIVITÉS 
(TEMPORALITÉ ET ÉTAT DU BIEN)

- L’IMMOBILIER PUBLIC

- EXCELLENTE RÉPONSE DES FICHIERS 
FONCIERS

- MOBILISATION RAPIDE

- DÉTECTION DE STRATÉGIES D’ACTEURS : 
PHÉNOMÈNE D’OBSOLESCENCE PROGRAMMÉE 
D’UNE TYPOLOGIE DE BIENS TERTIAIRES



MORPHOLOGIE DU PARC
COMPARATIF DES REFERENTIELS DE DONNEES

 LA QUESTION DES SURFACES
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LA HAUTE DE BORNE
COMPRENDRE LE DETAIL POUR FIABILISER LA DONNEE
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COFIDIS
Suf COM 5 000 m²
Suf OBM 10 400 m²
slocal 9 466 m²
sprincp 5 881 m²
ssecp 0 m²
sparkp 1 570 m²
sparkncp 2 015 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

2

2

3

4

CNRS
Suf COM 0 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 4 044 m²
sprincp 4 044 m²
ssecp 0 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 0 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

4

CAMPUS COFIDIS
Suf COM 50 000 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 64 290 m²
sprincp 35 999 m²
ssecp 3 034 m²
sparkp 5 600 m²
sparkncp 19 657 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

3

INRIA
Suf COM 4 000 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 0 m²
sprincp 0 m²
ssecp 0 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 0 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité



11

13

WAP
Suf Comm 0 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 3 738 m²
sprincp 2 451 m²
ssecp 0 m²
sparkp 613 m²
sparkncp 674 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

LA HAUTE DE BORNE
COMPRENDRE LE DETAIL POUR FIABILISER LA DONNEE
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PARK PLAZA II
Suf Comm 15 500 m²
Suf OBM 15 438 m²
slocal 22 868 m²
sprincp 16 854 m²
ssecp 266 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 5 748 m²
nactvacant 3 unités
nactvac5a 3 unités

7

TERENEO
Suf Comm 15 195 m²
Suf OBM 13 486 m²
slocal 11 876 m²
sprincp 11 264 m²
ssecp 721 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 5 891 m²
nactvacant 4 unités
nactvac5a 4 unités

8

CAMPUS PICTIME
Suf Comm 3 000 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 7 447 m²
sprincp 3 567 m²
ssecp 378 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 3 502 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

5

PARK PLAZA I
Suf Comm 9 000 m²
Suf OBM 9 800 m²
slocal 12 902 m²
sprincp 9 986 m²
ssecp 0 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 2 916 m²
nactvacant 2 unités
nactvac5a 2 unités

10

SPIE
Suf Comm 4 000 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 4 156 m²
sprincp 2 754 m²
ssecp 0 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 1 392 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

9

GREEN OFFICE
Suf Comm 5 200 m²
Suf OBM 6 196 m²
slocal 8 639 m²
sprincp 4 646 m²
ssecp 513 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 3480 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

12

INRIA IRCICA
Suf Comm 6 000 m²
Suf OBM 0 m²
slocal 5 660 m²
sprincp 2 140 m²
ssecp 0 m²
sparkp 1 120 m²
sparkncp 2 400 m²
nactvacant 0 unité
nactvac5a 0 unité

11

EUROPARC
Suf Comm 6 600 m²
Suf OBM 10 306 m²
slocal 10 629 m²
sprincp 5 283 m²
ssecp 749 m²
sparkp 0 m²
sparkncp 4 597 m²
nactvacant 1 unité
nactvac5a 1 unité



LA/LES VACANCE(S)

LA TEMPORALITÉ :

● IMMÉDIATE OU EN TEMPS RÉEL

● ENTRE 6 MOIS ET 1 AN

● DE 2 ANS À MOINS DE 5 ANS

● DE 5 ANS ET +,  À + DE 10 ANS



VACANCE– CONTRÔLE TERRAIN JUIN 2022
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VACANCE – DONNEES FICHIERS FONCIERS 2021



LA/LES VACANCE(S)

LA VISION DES « PROFESSIONNELS » DANS LES TYPOLOGIES 
DE VACANCES :

● LA VACANCE FRICTIONNELLE LIÉE AU DÉLAI DE RELOCATION OU DE  REVENTE 
D'UN BIEN,

● LA VACANCE D'OBSOLESCENCE OU DE DÉVALORISATION SPÉCIFIQUE DES 
BIENS INADAPTÉS À LA DEMANDE DU MARCHÉ OU EN ATTENTE DE 
DESTRUCTION,

● LA VACANCE DE TRANSFORMATION POUR DES BIENS EN TRAVAUX / 
RESTRUCTURATIONS LOURDES (…) SUR DES TEMPORALITÉS LONGUES (3 ANS),

● LA VACANCE EXPECTATIVE TRADUISANT UNE RÉTENTION SPÉCULATIVE OU 
LIÉE À L'EXPULSION,

● LA VACANCE LIÉE À UN DÉSINTÉRÊT ÉCONOMIQUE.



UNE ARTICULATION DES
CHIFFRES SELON LE BESOIN
QUEL CHIFFRE, QUAND, COMMENT ET AVEC QUI :

● OBM-COMMERCIALISATEURS-MEL :
MIPIM ET PROMOTIONS – M² DE
BUREAUX EN COURS DE
COMMERCIALISATION 6M/1A –
DONNÉES COMMERCIALISATEURS

● MEL-LOI CLIMAT& RÉSILIENCE :
SUIVI DES ZONES D’ACTIVITÉS
VACANCE DE 2A ET + – SURF HA
FICHIERS FONCIERS ET CONTRÔLES
TERRAINS (OUTILS PARCS INTERNE)

● SCOT-PLU-SRADDET-STRATÉGIE
FONCIÈRE :
VACANCE TERTIAIRE - PARCS D’
ACTIVITÉS +5A/+10A – SURF HA
FICHIERS FONCIERS ET CONTRÔLES
TERRAINS (OUTILS PARCS INTERNE)

● OBSOLESCENCE : A VENIR – 
M² PLANCHER DE BUREAUX



VACANCE : VISION FLOUE
OU VISION DOUBLE ?

VACANCE = OBLIGATION LÉGALE DE SUIVI ET D’ÉVALUATION

ET

VACANCE = PORTEFEUILLE COMMERCIALISATEUR

ET

VACANCE = FONCIER STRATÉGIQUE EN RENOUVELLEMENT 
URBAIN > SPÉCULATION

> CONCURRENCE DES USAGES



EXEMPLE D’EXPLOITATION INTERNE 
RÉPARTITION DES SURFACES DE BUREAUX EN M² PAR ACTEURS EN 
DÉTENTION DU FONCIER ET PAR OPÉRATIONS IMMOBILIÈRES 999 PAS DE PROPRIETAIRE

E2l INRIA – INSTITUT NATIONAL DE RECHERCHE EN 
INFORMATIQUE ET AUTOMATIQUE

F6a PROMOTEUR IMMOBILIER

F7b INVESTISSEUR PRIVE

F7d BANQUE PRIVEE – CREDIT BAIL

F7f SOCIETE CIVILE DE PLACEMENT IMMOBILIER

G1a SCI - SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE

G1c SOCIETE CIVILE A VOCATION D INVESTISSEMENT

G2a COPROPRIETE

M1a PERSONNE MORALE AUTRE

R5a R5b EDF – GDF / GESTIONNAIRE DE RESEAU 
ELECTRIQUE OU GAZ AUTRE

R5b GESTIONNAIRE DE RESEAU ELECTRIQUE OU GAZ 
AUTRE

Z1a ETABLISSEMENT INDUSTRIEL



999 PAS DE PROPRIETAIRE

E2l INRIA – INSTITUT NATIONAL DE RECHERCHE EN 
INFORMATIQUE ET AUTOMATIQUE

F6a PROMOTEUR IMMOBILIER

F7b INVESTISSEUR PRIVE

F7d BANQUE PRIVEE – CREDIT BAIL

F7f SOCIETE CIVILE DE PLACEMENT IMMOBILIER

G1a SCI - SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE

G1c SOCIETE CIVILE A VOCATION D INVESTISSEMENT

G2a COPROPRIETE

M1a PERSONNE MORALE AUTRE

R5a R5b EDF – GDF / GESTIONNAIRE DE RESEAU 
ELECTRIQUE OU GAZ AUTRE

R5b GESTIONNAIRE DE RESEAU ELECTRIQUE OU GAZ 
AUTRE

Z1a ETABLISSEMENT INDUSTRIEL

EXEMPLE D’EXPLOITATION INTERNE 
RÉPARTITION DES SURFACES VACANTES DE BUREAUX DE 5 ANS ET PLUS EN M² 
PAR ACTEURS EN DÉTENTION DU FONCIER ET PAR OPÉRATIONS IMMOBILIÈRES



ZAC EURALILLE 1 & 2– 
ZAC SAINT SAUVEUR



RÉSULTAT
AVANT
TRAITEMENT

BUREAUX « TERTIAIRE » : 
298.228 M²

BUREAUX MIXTE
(DANS DE L’HABITAT) : 
139.794 M²

ACTIVITÉS ÉCONOMIQUES 
MIXTES AVEC BUREAUX : 
19.228 M²
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RÉSULTAT
APRÈS
TRAITEMENT

BUREAUX « TERTIAIRE » : 
441.817 M²

BUREAUX MIXTE
(DANS DE L’HABITAT) : 
6.329 M²

ACTIVITÉS ÉCONOMIQUES 
MIXTES AVEC BUREAUX
D’ACCOMPAGNEMENT :
9.104 M²



4
LES OPÉRATIONS EN COURS

RESSENTI DES COMMERCIALISATEURS : 
500.000 M² ENVIRON EN 2022 INCLUANT LES CHANTIERS LANCÉS ET LES 
COMMERCIALISATIONS EN COURS CORRESPONDANT A UN VOLUME 
APPROXIMATIF DE 50.000 M².

UNE CLASSIFICATION DIRIGÉE SUR UN SECTEUR TERTIAIRE 
COMPLEXE PERMET, TOUT EN UTILISANT FICHIERS FONCIERS, D’OBTENIR 
UN STOCK AU PLUS PRÈS DE LA RÉALITÉ.

L’UTILISATION DES PERMIS DE CONSTRUIRE PERMET D’AJUSTER 
LE DELTA ENTRE LE MILLÉSIME FICHIERS FONCIERS ET L’INSTANT PRÉSENT.



L’ANALYSE DU TISSU URBAIN

















LA DEFINITION « FISCALE »
DU CHAMP TYPEACT ?











HYPOTHESE 2 – BUREAUX TERTIAIRES ET BUREAUX SPECIFIQUES



HYPOTHESE 2 – BUREAUX TERTIAIRES ET BUREAUX SPECIFIQUES 
ET BUREAUX NON CLASSABLES



HYPOTHESE 2 – LES Grands Gabarits



HYPOTHESE 2 – LES Middle-Market



HYPOTHESE 2 – LES Petites et Moyennes Surfaces



















BILAN INTERMÉDIAIRE AUPRÈS
DES COMMERCIALISATEURS
● LES CHIFFRES GLOBAUX À L’ÉCHELLE DE LA MÉTROPOLE SONT BONS

● 1ER CHIFFRES À L’ÉCHELLES DE LA C.C. PÉVÈLE CAREMBAULT

● 1ER CHIFFRES « INFRA-TERRITOIRES » - « ZONAGE A FAÇON »

● UN VOLUME DE « BUREAU
NON AFFECTABLES » IMPORTANT
ET QUI NE PEUT PAS TRADUIRE
QUE LE « BUREAU EN TISSU
URBAIN HABITAT »









BILAN

AUCUNS AUTRES RÉFÉRENTIELS QUE FICHIERS FONCIERS

LECTURE HOMOGÈNE DU TERRITOIRE ET CAPACITÉ 
D’EXTRACTION EN « ZONAGE À FAÇON »

SI RÉEL PROBLÉMATIQUE AVEC LES FICHIERS FONCIERS > 
POSSIBILITÉ D’EXTRAIRE LES TUP PROBLÉMATIQUES D’UN SITE SPÉCIFIQUE 
ET D’AJUSTER AVEC LES PC OU DE REMPLACER PAR DES DONNÉES 
COMMERCIALISATEURS / TERRAINS

DERNIERS TESTS : ROUBAIX TOURCOING > UN TISSU 
INDUSTRIEL RECONVERTI EN BUREAUX

PHASES À VENIR : DÉPLOIEMENT DE L’HYPOTHÈSE 3 – ANALYSE DE 
L’OBSOLESCENCE DE L’IMMOBILIER DE BUREAUX ET CRITÈRES 
D’ANTICIPATIONS



ANDRÉ HORANIMANA

CEREMA HAUTS-DE-FRANCE

MADJID SENDID – ANTHONY JOBE – JEANNE KOSTRZ –
HELENE GRANDCLAUDON

AGENCE DE DÉVELOPPEMENT ET D’URBANISME DE LILLE MÉTROPOLE
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