
Les données DVF en open data comme source de 
compréhension des dynamiques des marchés immobiliers

Propositions méthodologiques d'exploration et d'analyse 
multiscalaire dans une approche de science ouverte

Boris Mericskay

Florent Demoraes



Données sur les marchés immobiliers

• Les données relatives aux marchés fonciers et immobiliers sont 
multidimensionnelles, nombreuses et présentent une grande diversité, tant 
au niveau de leurs formes que de leurs producteurs
• Une vingtaine de bases de données produites et mises à jour par différents acteurs 

publics et privés, lesquels se concurrencent et se complètent à la fois

• Les bases BIEN (IDF) et PERVAL (France) des notaires comme « références »



La base « Demandes Valeurs Foncières »

• Projet de centralisation de données sur les transactions immobilières 
produites par l’administration fiscale et de mise à disposition en open data
(une démarche, un service et une base de données)
• Prémices de DVF en 2006, mis en ligne en 2011 les données pour les ayant droits et 

en 2018 pour le grand public (publication tous les semestre)

• Référentiel commun quasi national qui permet de comparer les territoires entre eux, 
d’en comprendre les spécificités et de produire des études et des indicateurs selon 
des méthodes homogènes sur 10 années



DVF en open data

• Une même source mais plusieurs bases de données
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Synthèse des données DVF en open data

Avantages Limites 
- Gratuites et accessibles en open data 

- Disponibles sur l’essentiel du territoire national 

- Mises à jour deux fois par an 

- Historicité des données depuis 2014 

- Réputées exhaustives 

- Globalement fiables 

- Géolocalisées à la parcelle 

- Transactions non disponibles pour 3 départements 

- Complexes à exploiter 

- Structuration des transactions multiventes 

- Pas d’identifiant de transaction 

- Difficilement intelligibles pour les non experts 

- Présence d’erreurs de saisie 

- Pas d’information sur les vendeurs et les acquéreurs (sauf 

dans la version DV3F) 

 

Ce ne sont pas des données « prêtes à l’emploi »
Elles nécessitent un temps de compréhension et la mise en place de méthodes adaptées



Synthèse des données DVF en open data



Objectifs de la démarche

• Fournir des pistes méthodologiques issues de la statistique, de l’analyse 
spatiale et des techniques (carto)graphiques pour explorer et représenter à 
différentes échelles des dynamiques de prix et de volume de ventes 
d’appartements et de maisons

- Formaliser une méthode de préparation des données DVF en open 
data (apurement, filtrage, restructuration, enrichissement)  

- Analyser à plusieurs échelles ces données en mobilisant différentes 
méthodes (agrégation, lissage, classification) ; 

- Restituer (carto)graphiquement ces données au moyen de plusieurs 
types de rendus (graphiques, cartes choroplèthes, carte catégorisées, 
cartes lissées, carroyage et cartogramme
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Préparation des données

> Apurement, nettoyage
> Restructuration
> Enrichissement

Exemple Année 2022
4.6 millions de lignes en entrée
1 million de lignes en sortie



Préparation des données



Exploration graphique



Exploration graphique



Analyse multi-scalaire et multi-temporelle 

• Explorer les dynamiques des marchés immobilier à plusieurs échelles
• Locale (ville, métropole, aire urbaine) / Régionale / Nationale

• Analyser les marchés à différents niveaux d’agrégation
• Maillages, Sections cadastrales, IRIS, Communes, EPCI…

• Travailler sur des temporalités variées (année, périodes)



Analyse spatiale – Plusieurs méthodes
Méthode Avantages Limites

Agrégation à un échelon communal 
ou infra-communal

- Information précise dans un découpage 
"familier". 
- Applicable à plusieurs variables (-
Possibilité de croiser avec des données 
statistiques de l’Insee

- Généralisation de l’information
- Effet MAUP
- Découpage non homogène dans le cas des 
IRIS

Carroyage
- Effet MAUP limité
- Granularité fine et personnalisable

- Lisibilité/moirage, question du nombre 
minimal de mutations par maille
- Difficulté à se repérer précisément sans 
toponyme

Lissage à partir de données agrégées - Aspect lisible et esthétique
- Généralisation un peu excessive de 
l’information

Lissage direct à partir des mutations
- Aspect lisible et esthétique restituant plus 
de nuances

- Traitements assez longs

Cartogramme couplé à une surface 
lissée

- Représentation originale qui permet de ne 
pas perdre de vue les volumes
- Permet de mettre en balance volumes et 
prix (

- Compliqué à lire si la déformation est trop 
forte, indispensable d’ajouter des points de 
repères pour le lecteur

Classification Ascendante 
Hierarchique

- Spatialisation d’une typologie (sous 
marchés aux caractéristiques propres)

- Généralisation de l’information



Analyse spatiale - Locale

Sources : DGFiP (DVF) et IGN

2014-2022
55 000 mutations
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2014-2022
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Analyse spatiale - Locale

Sources : DGFiP (DVF) et IGN



Analyse spatiale - Régionale
2014-2019 
500 000 mutations



Analyse spatiale - Régionale
Lissage spatial des prix au m²

Mutations agrégées Mutations individuelles

2014-2019 
500 000 mutations



Analyse spatiale - Régionale

Cartogramme et lissage spatial des prix au m²

Ici à l’échelle des EPCI

Permet de croiser volume des mutations et 
logique de prix

2014-2019 
500 000 mutations



Analyse spatiale - Nationale
1200 EPCI32 000 communes

Sources : DGFiP (DVF) et IGN

2018-2022
5 000 000 mutations



Analyse spatiale - Nationale

3 km > 50 000 entités5 km > 20 000 entités10 km > 5000 entités

Sources : DGFiP (DVF) et IGN

2018-2022
5 000 000 mutations



Analyse spatiale - Nationale

Résolution 3 km
Rayon de lissage : 3 km 

Sources : DGFiP (DVF) et IGN

2018-2022
5 000 000 mutations



Analyse spatiale - Nationale

2018-2022
5 000 000 mutations



Analyse spatiale - Nationale

2018-2022
5 000 000 mutations



Approche automatisée / reproductible

• Démarche de science ouverte
• Répétabilité de la démarche : refaire les analyses dans les mêmes conditions

• Réplicabilité de la démarche : refaire les analyses avec de nouveaux critères 
(périmètres d’analyses, variables, seuils de prix, types de biens…) ;

• Reproductibilité de la démarche : remobiliser les approches pour les adapter à 
d’autres terrains d’étude et temporalités

• Langage de programmation et le logiciel libre R (studio)
• Nombreux packages complémentaires

• tidyverse, SF, mapsf, cluster, spatstat,…

• Chaines de traitements automatisées

• Mise en place de scripts en Rmarkdown

• Mise en place de notebooks en Quarto



Du script au document computationnel

> Vers une programmation lettrée pour rendre le code compréhensible



Du script au document computationnel
Paradigme de programmation qui consiste à associer ensemble :
du code source (pour les machines) et de la documentation (pour les humains)

https://eso-rennes.github.io/DVF_France/ https://eso-rennes.github.io/DVF_Metropole/

https://eso-rennes.github.io/DVF_France/
https://eso-rennes.github.io/DVF_Metropole/


Du script au document computationnel

• Connexions directes aux jeux de données en ligne
• Bases DVF par année, COG, couches géographiques à jours (départements, EPCI,IRIS, 

communes, sections cadastrales)

• Optimisation et stabilité des traitements (lourds)
• Préparation, jointures spatiales, lissage spatial…

• Agilité des chaines des traitements
• Entrées, sortie, échelles d’analyse, paramètres…

• Mélange entre code et méthodes
• Oblige à formaliser/stabiliser le workflow et avoir un code fonctionnel

• Partage et publication facilités
• Communication, Valorisation, Réutilisation => partenaires

• Demande néanmoins une maintenance dans le temps
• Dépréciation/évolution rapide des packages (MAJ annuelle)



Science ouverte > Publications



Science ouverte > Ouverture de codes

https://github.com/ESO-Rennes/Analyse-Donnees-DVF

https://github.com/ESO-Rennes/Analyse-Donnees-DVF


Science ouverte > Ouverture des données

https://www.data.gouv.fr/fr/datasets/indicateurs-immobiliers-par-commune-et-par-annee-prix-et-volumes-sur-la-periode-2014-2021/

https://www.data.gouv.fr/fr/datasets/indicateurs-immobiliers-par-commune-et-par-annee-prix-et-volumes-sur-la-periode-2014-2021/


Perspectives

• Des potentialités très intéressantes pour observer les dynamiques de 
l’immobilier et du foncier dans le temps (10 ans) et dans l’espace (France)

• Une source complémentaire aux données des notaires

• Un « ticket d’entrée » méthodologique et technique non négligeable

• Besoin de travaux exploratoires
• Une méthodologie de préparation et d’analyse en libre accès
• Une réflexion sur la granularité des données et les échelles d’analyse
• Une exploration autour des modes de représentation(carto)graphiques

• De nombreuses perspectives thématiques (foncier, PLU, INSEE,…)

• De nombreuses perspectives méthodologiques > modélisation
• Modèle hédonique, régression (spatiale), autocorrélation spatiale…



min   1200   1500   1800    2200   3000   max      

Prix moyen au m²

min   1500   2000   2500    3000   3500   max      

Prix moyen au m²



Mois de salaire (médian)
Nécessaire pour l’achat de 1 m²

0        0,5     0,6      0,7     0,8     0,9       1       1,1      1,2      1,3      7

Sources : DGFiP (DVF) et IGN
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