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Résumé

Ce rapport actualise un travail réalisé en 2007 et relatif aux seules mutations a titre onéreux, et I'étend aux
mutations a titre gratuit. Les principales sources sont Filocom' et les bases de données notariales. Les résultats sont
comparés avec ceux d'autres sources, notamment les enquétes logement et les enquétes patrimoine.

Les principales difficultés rencontrées sont la séparation dans Filocom des nuages de points correspondant
aux mutations a titre gratuit et onéreux, la nécessité d'effectuer certaines approximations et I'impossibilité, pour les
années impaires, d'utiliser les bases notariales.

Ces difficultés n'ont été résolues que partiellement. Il en résulte des fragilités. D'une part, la méthode utilisée
pour distinguer au sein de Filocom les mutations a titre onéreux et a titre gratuit est fruste ; des méthodes plus
élaborées fourniraient sans doute de meilleurs résultats, notamment par I'utilisation de techniques de reconnaissance
de forme, qui excédaient cependant nos capacités. D'autre part, les approximations effectuées accroissent les marges
d'erreur, et les tests de cohérence avec d'autres sources ne sont globalement conclusifs que sous réserve de marges
d'incertitude significatives et de quelques incohérences. Enfin, pour les années impaires, l'impossibilité d'utiliser les
bases notariales a empéché d'obtenir certains résultats.

Eu égard a ces fragilités, le présent rapport a été réalisé en deux temps. Une premiére version (rapport n°
008187-01), datée d'aoit 2013, n'a pas été publiée, mais a été présentée a un petit cercle de personnes competentes.
A cette occasion, il est apparu intéressant de tenter de comparer les résultats aux données sur les mutations,
particuliérement a titre gratuit, détenues par la DGFiP. Cette comparaison n'a pas fourni d'éléments conduisant a
infirmer les résultats obtenus. Il a donc été décidé de publier la présente version du rapport (rapport n® 008187-02),
qui ne différe de la précédente que par I'ajout du § 5.7 et par des corrections de pure forme.

En matiére de construction et de mutation de logements neufs, le probléme de la séparation des mutations a
titre gratuit et a titre onéreux, sur lequel nous avons particulierement investi, ne se pose pas. En revanche, se pose la
question de la cohérence des sources. Il nous est apparu que le SOeS, qui maitrise la plupart de ces sources, est le
mieux placé pour mener les travaux nécessaires sur leur cohérence. Pour éviter un double emploi avec ses travaux,
nous n'avons pas approfondi ce sujet.

De 2000 a 2010, sous les réserves que I'on vient de signaler, 800 000 logements anciens subissaient une
mutation a titre onéreux chaque année, sous réserve du décrochage observé en 2008 et 2009, et 330 000 subissaient
une mutation a titre gratuit, dont 210 000 mutations entre générations (typiquement, de parent a enfant) et 120 000
mutations internes a une génération (typiquement, de conjoint décédé a conjoint survivant). A ce dernier effectif
s'ajoutent environ 160 000 mutations a titre gratuit que I'on a qualifiées de « virtuelles ».

Lors d'une mutation a titre gratuit comme onéreux, les logements transitent souvent par la vacance.

Les destinations des logements achetés anciens se répartissent approximativement en :

- 1/3 premiére résidence principale,

- 1/3 autre résidence principale (la deuxiéme, la troisieme, etc.),

- 2/10 logement locatif,

- 110 résidence secondaire.

Les destinations des achats et constructions de logements neufs se répartissent de maniéere similaire, mais
avec une plus grande fréquence du statut locatif, qui domine dans le cas des appartements neufs.

Lors de mutations a titre gratuit entre générations, le transit par la vacance est particulierement prononcé et le
statut de résidence principale occupée par le propriétaire est moins fréquent.

La fréquence du statut de résidence principale occupée par le propriétaire augmente lors d'une mutation a titre
onéreux, diminue lors d'une mutation a titre gratuit entre générations, et reste inchangée lors d'une mutation a titre
gratuit interne a une génération.

La répartition des fréquences des différents statuts d'occupation dépend assez peu de I'année de mutation
considérée, sous réserve cependant d'une lente croissance dans le temps de la fréquence du statut de propriétaire
occupant.

On a par ailleurs obtenu, a titre de retombée, des distributions des ages de l'ancien et du nouveau
propriétaires selon le type de la mutation (a titre onéreux, a titre gratuit interne a une génération ou a titre gratuit entre
générations).

Le plan du rapport est le suivant.

La premiére partie expose la méthode utilisée.

Les resultats sont ensuite présentés en distinguant le nombre de mutations d'un type donné (gratuit ou
onéreux, ancien ou neuf) (deuxiéme partie) puis, pour chaque type de mutation, la répartition des statuts
d’occupation avant ou aprés la mutation (troisiéme partie). Seule une partie des résultats figure dans la note. Des
fichiers tableurs séparés contiennent des résultats plus complets.

La quatrieme partie présente une retombée des calculs effectués : la répartition des ages des anciens et des
nouveaux propriétaires selon le type de la mutation.

La cinquiéme partie compare les résultats obtenus a ceux extractibles d'autres sources.

' Cf. en annexe le glossaire des sigles et acronymes.



La sixieme partie conclut en rappelant les principales difficultés, les principaux résultats et les travaux
supplémentaires possibles.

En annexe figurent une liste des sources prises en considération, dont seules quelques-unes se sont avérées
utilisables et un glossaire des sigles et acronymes.



Introduction

En réponse a la demande de mission du 3 février 2012 de M. le Directeur de I'habitat, de I'urbanisme et des
paysages (DHUP), le présent rapport fournit des estimations des nombres de mutations a titre gratuit et onéreux de
logements anciens et neufs, par statut d'occupation apres et éventuellement avant la mutation, de 2000 a 2010.

Certaines des bases de données nécessaires n'ont été obtenues qu'avec retard, et la complexité des calculs
avait sans doute été sous-estimée. Cela explique la longueur du délai de réponse au commanditaire. Néanmoins, il
était ressorti du point d'étape réalisé le 14 février 2013 que ce délai de réponse était compatible avec l'usage que la
DHUP comptait faire de ces estimations. Les travaux auraient pu étre prolongés davantage pour permettre
I'approfondissement de certains aspects, mais il est apparu préférable de remettre un rapport en juillet 2013, quitte a
ce que la DHUP exprime ensuite des demandes complémentaires si cela lui apparait nécessaire.

Ce rapport de juillet 2013 (rapport n° 008187-01) n’a pas été publié, mais a été présenté a un petit cercle de
personnes compétentes. A cette occasion, il est apparu intéressant de comparer les résultats a des données
détenues par la DGFiP. Cette comparaison n'a pas fourni d’éléments conduisant a infirmer les résultats obtenus. Il a
donc été décidé, en aolt 2014, de publier la présente version du rapport (rapport n° 008187-02), qui ne differe de la
précédente que par I'ajout du 8§ 5.7 et par des corrections de pure forme.



1. Méthode

1.1. Rappel des travaux effectués précédemment et objectif poursuivi

Le présent document fait suite a plusieurs travaux réalisés sur les nombres de mutations de logements a titre
onéreux:
-deux notes sur le calcul du nombre de transactions de logements anciens, réalisées dans le cadre du conseil
scientifiqgue des indices Notaires-INSEE :
- « Diverses évaluations du nombre de logements anciens » (juillet 2008) :
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/evaluation-n-immobilier-ancien_cle715112-1.doc
- « Estimation du nombre de transactions de logements anciens a finalité conjoncturelle » (aolt 2008) :
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/estimation-n-immobilier-ancien cle79a24a-1.doc
- et une note sur le statut d’'occupation des logements achetés ou construits par des particuliers, apres et le
cas échéant avant leur achat ou leur construction (juin 2007):
http://www.cgedd.developpement-durable.gouv.fr/IMG/doc/achat-vente-immobilier-par-statut-friggit cle697558.doc.
Cette derniére note utilisait principalement la base de données Filocom, et confrontait les résultats obtenus a
ceux extractibles d’autres sources.

Le présent document a pour objet :

e d'actualiser la note de 2007, qui ne traitait que des mutations a titre onéreux, en tirant parti de millésimes plus
récents des bases de données (notamment de Filocom et des bases notariales), d'étendre son champ aux
logements dont les acheteurs ne sont pas des particuliers et de I'améliorer sur certains points,

e etde I'étendre au cas des mutations a titre gratuit.

Dans ce chapitre méthodologique, aprés avoir rappelé les principales sources et les abréviations (8§ 1.2), on

décrira les méthodes utilisées, qui different selon que I'on considére :
- les mutations de logements anciens de particulier a particulier, pour lesquelles la proportion de mutation a
titre gratuit est élevée (8 1.3),
- les mutations de logements anciens autres que de particulier a particulier (§ 1.4) et les logements neufs,
que leur propriétaire final les construise lui-méme ou les achéte a un promoteur (§ 1.5), pour lesquels la
proportion de mutations a titre gratuit est trés faible.
Au § 1.6, on précise trois points de méthode importants, relatifs aux mutations rapprochées (1.6.1), au transit
par la vacance (1.6.2) et aux redressements appliqués (1.6.3).

Au § 1.7, on mentionne la question du contrdle de la cohérence des résultats obtenus avec ceux extractibles
d’'autres sources, question traitée au 8 5. On indique enfin la forme sous laquelle les résultats sont présentés (8§ 1.7)
et les marges d'incertitude dont sont affectés les résultats (§ 1.8).

1.2. Utilisation de Filocom pour identifier les mutations

Les bases de données les plus riches dont on dispose sur les mutations a titre onéreux, a savoir les bases de
données notariales, ne fournissent pas le statut d’occupation des biens (résidence principale occupée par le
propriétaire, résidence principale locative, résidence secondaire, etc.) avant ou apres la mutation, ni méme le statut
auquel le nouveau propriétaire destine les biens apres leur achat (et qui peut étre différent de leur statut effectif apres
achat). Par ailleurs, ces bases de données ne contiennent pas les mutations a titre gratuit.

La base de données Filocom fournit le statut d’occupation. Elle fournit de plus, de maniere approchée, les
mutations a titre tant gratuit qu'onéreux. En effet, Filocom contient I'année du titre de propriété et chaque logement
peut étre suivi au travers des divers millésimes de Filocom par un identifiant unique depuis 1999, ce qui permet de
détecter les changements de I'année de I'acte de propriété d’'un millésime a l'autre.

1.2.1. L’identifiant unique des logements

Depuis le millésime 1999, Filocom associe a chaque logement un identifiant unique qui permet de le suivre
dans le temps au travers des millésimes successifs. D’un millésime au suivant, certains identifiants uniques
apparaissent, correspondant a des logements construits entre ces deux millésimes. Néanmoins, d’autres identifiants
unigues apparaissent pour des logements construits antérieurement, soit qu'ils aient changé d’affectation (passage
d’'une affectation commerciale a une affectation résidentielle par exemple) soit pour une autre raison. De méme, d'un
millésime a I'autre, certains identifiants uniques disparaissent, soit que les logements correspondants aient été détruits,
soit gu'ils aient changé d'affectation (passage d'une affectation résidentielle a une affectation commerciale par
exemple), soit pour une autre raison.

A titre d’exemple, le tableau 1 compare la répartition des identifiants uniques dans Filocom 2009 et Filocom

2011.



La proportion d’identifiants ne se trouvant pas dans chacune des deux bases et ne correspondant pas a un

logement neuf est inférieure a 1% de l'effectif. Compte tenu des démolitions, changements d’affectation, etc., la
proportion d’identifiants pouvant finalement poser probléme est trés inférieure a 1%.

Tableau 1 : comparaison de la répartition des identifiants uniques dans Filocom 2011 et Filocom 2001

Taentiants de__Joentiants de
|dentifiants Filocom 2011  Filocom 2009
présents dans présents dans présents dans Sous-total:
Ecart Ecart Filocom 2009  Filocom 2009  Filocom 2011 Identifiants  Jldentifiants de Identifiants de]

Enregistrts |Enregistrts [2011- 2011- et 2011 avec la mais avec une mais avec une présents dans|Filocom 2011 Filocom 2009

Année de de Filocom |de Filocom |2009 en 2009 en | [méme année autre année de autre année de Filocom 2009 Jabsents de  absents de
construction 2011 2009 effectif % de construction construction  construction et 2011 Filocom 2009 Filocom 2011
Total 33820699 33078985 741714 2,2%|| 32738614 55 568 55569 32794182 1026517 284 802
Non renseigné 711 052 734 115] -23063  -3,1% 707 109 0 17 830 ns 3943 9176
Total renseigné | 33 109 647| 32 344 870] 764 777 2,4%| | 32031505 55 568 37 739 ns 1022574 275626
2011 393 0 393 #DIV/0! 0 159 0 ns 234 0
2010 298 407 0] 298 407 #DIV/O! 0 6 444 0 ns 291 963 0
2009 416 085 391| 415 694 #HHHHHE 348 8230 38 ns 407 507 5
2008 451 254 366 937] 84317 23,0% 362 787 2902 1293 ns 85 565 2 857
2007 438 649 427 341] 11308 2,6% 423 077 1017 1204 ns 14 555 3060
2006 414 854 410 693 4161 1,0% 407 672 967 797 ns 6 215 2224
2005 383080 380 827 2 253 0,6% 378 559 547 422 ns 3974 1846
2004 358 392 357 179 1213 0,3% 355 166 621 476 ns 2 605 1537
2003 345 015 344 468 547 0,2% 342 806 301 372 ns 1908 1290
2002 etavant | 30 003 518| 30057 034] -53516  -0,2%|| 29 761 090 34 380 33137 ns 208048 262 807

Source : CGEDD d'apreés Filocom.

1.2.2. Identification des mutations
On considérera qu'un logement donné, repéré par son identifiant unique, a subi une mutation entre deux

millésimes Filocom si I'année de I'année de I'acte de propriété a changé d'un millésime a l'autre.

Cela recouvre plusieurs types de mutation et constitue une approximation.

a) Cette définition recouvre :
- les mutations a titre onéreux,
- les mutations a titre gratuit d’'un propriétaire a un autre (successions et donations mais aussi partages, etc.)
- mais aussi toute modification du titre de propriété engendrée par tout autre événement tel qu’un divorce ou un
changement de régime matrimonial.
Cette définition inclut les mutations internes aux ménages (par exemple les legs entre époux), mutations qui ne sont
pas répertoriées par les bases de données dont I'unité est le ménage (enquétes logement par exemple).

b) Il peut y avoir entre deux millésimes de Filocom (par exemple entre le 1° janvier 2007 et le 1* janvier 2009)
plusieurs changements de I'acte de propriété

Dans ce cas seul I'acte le plus récent sera pris en considération, ce qui conduit, si I'on n'y prend garde, a sous-

estimer le nombre de mutations. Il n'est pas rare qu'une mutation a titre gratuit soit suivie rapidement d’'une

mutation a titre onéreux (par exemple lorsqu’un legs est suivi d’'une vente pour payer des droits de succession). Cf.

1.6.1.

1.2.3. Nomenclatures et abréviations.
On distinguera les résidences principales, les résidences secondaires et les logements vacants, a I'exclusion

des dépendances principales et des meublés soumis a la taxe professionnelle.

Parmi les résidences principales, on distinguera :
les résidences principales occupées par le propriétaire ;
les résidences principales locatives privées ;
les résidences principales autres ; I'effectif de cette catégorie est faible car elle inclut principalement les logements
propriété d’'organismes HLM ou de SEM (rarement mutés, et trés rares lorsque le propriétaire est un particulier) et
les logements occupés a titre gratuit (généralement par un parent du propriétaire).

Les abréviations sont les suivantes :
RP P : résidence principale occupée par le propriétaire,
RP L : résidence principale locative privée,
RP autre : autre résidence principale,
RS : résidence secondaire,
Vac : logement vacant.



Filocom surestime la proportion de logements vacants, surtout lorsque le statut est observé au 1% janvier
suivant 'année d’'un emménagement (les services fiscaux n’ont parfois pas eu le temps de rapprocher les informations
relatives au logement et & son occupant).

Un logement est considéré comme ancien s'il a été construit plus de 5 ans avant I'année d'observation du
statut aprés mutation, et comme neuf dans le cas contraire.

1.3. Mutations de logements anciens de particulier a particulier

1.3.1. Utilisation de I’age de I'ancien et du nouveau propriétaire pour distinquer les mutations a
titre gratuit des mutations a titre onéreux : principe et modalités

1.3.1.1. Principe

Dans le cas ou le propriétaire est un particulier, Filocom fournit son &ge. On va voir que c’est cette variable qui
permet de distinguer, de maniére approchée, les mutations a titre onéreux et a titre gratuit.

Le cas — fréquent - des biens détenus en communauté de biens appelle une attention particuliére. En effet
dans ce cas I'age du propriétaire est I'age de la personne de référence. Si la personne de référence décéde, son
conjoint hérite et, sauf lorsque les deux conjoints avaient le méme age, I'age du propriétaire aprés le déces change.
En revanche, si c’est le conjoint qui n'est pas la personne de référence qui décede, I'age du propriétaire ne change pas
lors de la mutation. Cela survient fréquemment lorsqu’une femme décéde avant son mari. Il en résulte un grand
nombre de cas ou l'année du titre de propriété change sans que I'dge du propriétaire change. Cela se produit
également dans un certain nombre d'autres situations : divorce, partage, modification du titre de propriété portant sur
des biens autre que le logement considéré, etc.

On qualifiera de « mutation virtuelle » les cas ou le propriétaire au sens de Filocom ne change pas mais ou
'année du titre de propriété change. Ces mutations virtuelles incluent donc une partie des legs entre époux (en cas de
communauté de biens lorsque I'époux décédé n’'était pas la personne de référence), et des partages (lorsque la
personne de référence est la méme avant et aprés le partage).

Dans le cas des mutations virtuelles de logements occupés & titre de résidence principale par le propriétaire
(avant et aprés la mutation virtuelle), le propriétaire est également occupant et I'on dispose des informations fournies
par Filocom sur I'occupant.

Le tableau 2 indique la répartition des situations de famille avant et aprés les mutations virtuelles. Dans 76%
des cas, la situation de famille ne change pas au moment de la mutation virtuelle. Dans les autres cas, la mutation
virtuelle a été occasionnée par un veuvage (15% des cas), un divorce (4%), un mariage (1%) ou un remariage (1% :
passage de la situation de divorcé a celle de marié).

Pour réaliser ce tableau, les mutations ont été considérées virtuelles lorsque I'age de la personne de référence
était la méme avant et aprés le changement d'acte de propriété. Cette définition englobe une petite fraction de
mutations non virtuelles (puisqu'il arrive que I'age de I'acheteur soit exactement égal a celui du vendeur, par exemple).
C’est sans doute ce qui explique les quelques cas ot un célibataire prend la suite d'un couple marié.”

Tableau 2 : répartition des mutations virtuelles de I'année 2009 en fonction des situations de famille avant et
aprés la mutation virtuelle, dans le cas des logements occupés a titre de résidence principale par le
propriétaire avant et aprées la mutation virtuelle

Situation de famille au 1/1/2011 (aprés la mutation virtuelle)
% de l'effectif des mutations virtuelles en 2009 Marié Pacsé Veuf Divorcé Célibataire Total renseigné
Situation de famille au 1/1/2009 (avant la mutation virtuelle)
Marié 24% 0% 15% 4% 1% 43%
Pacsé 0% 0% 0% 0% 0% 1%
Veuf 0% 0% 27% 0% 0% 28%
Divorcé 1% 0% 0% 16% 0% 18%
Célibataire 1% 0% 0% 0% 9% 11%
Total rens. 27% 2% 42%  20% 10% 100%
% SFP inchangée 76%

Source : CGEDD d'aprés Filocom.

Les mutations virtuelles créent un pic sur I'histogramme des différences d'age entre ancien et nouveau
propriétaire, visible sur I'exemple représenté sur le graphique 1. Ce pic permet d’estimer leur nombre, calculé comme
étant égal a la différence entre I'effectif lorsque la différence d'age est nulle et I'effectif de mutations non virtuelles

% Cette analyse par situation de famille pourrait étre complétée par des analyses analogues a partir des autres
variables décrivant I'occupant dans Filocom.
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lorsque la différence d’age est nulle, estimé par approximation linéaire entre les effectifs pour lesquels la différence

d’age est égale a -1 et +1.

Graphique 1: histogramme des différences d’age entre ancien et nouveau propriétaire lorsque I'année de

I'acte de propriété est 2010

Nombre d'enregistrements

pour lesquels I'année de I'acte de propriété au ler janvier 2011 est 2010
en fonction de la différence d'age entre les propriétaires au ler janvier 2009 et auler janvier 2011
selon le statut d'occupation au ler janvier 2011
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Source : CGEDD d’aprés Filocom.

forme d’'une courbe a deux modes : cf. 'exemple représenté sur le graphique 2.

Une fois expurgés des mutations virtuelles, les histogrammes des différences d’age dans Filocom prennent la

Graphique 2 : idem, une fois expurgées les mutations virtuelles
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Source : CGEDD d’aprés Filocom.

Les bases notariales fournissent le méme histogramme pour les seules mutations a titre onéreux.
différence, on peut en déduire I'histogramme pour les seules mutations a titre gratuit : graphique 3.

Par
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Graphique 3: Déduction de I'histogramme des mutations a titre gratuit par différence entre les mutations
figurant dans Filocom (hors mutations virtuelles) et les mutations a titre onéreux extraites des bases
notariales redressées
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Source : CGEDD d’apres Filocom et bases notariales redressées. Mutations de I'année 2010, logements observés au
1% janvier 2009 (avant mutation) et au 1* janvier 2011 (aprés la mutation).

Les valeurs parfois légérement négatives prises par la courbe bleue sur ce graphique proviennent de
redressements insuffisants a ce stade (cf. § 1.6.1 et 1.6.3).

Les courbes représentatives des mutations a titre onéreux et gratuit ont des formes trés différentes.

Pour les mutations a titre onéreux, la courbe présente un maximum au voisinage de l'abscisse -7. La
« bosse » correspondante est assez plate.

Au contraire, pour les mutations a titre gratuit, la courbe présente deux pics marqués.

Le premier, centré sur la différence d'dge -27 ans, correspond a des mutations entre générations,
généralement de parents a enfants®.

Le cas général est que le pére décede avant la meére, et que les enfants héritent en partie lors du déces du
premier et pour le solde lors du déces de la seconde. L'age moyen des meres a la naissance de leur premier enfant
né en 1967 était de 23 ans, et 'dge moyen des meres a la naissance de leur enfant de tout rang né en 1967 était
voisin de 25,5 ans. Le pic Filocom est nettement plus aplati que I'histogramme de la différence d’age entre mere et
enfant. Cela peut s’expliquer par les mutations de pére a enfant (le pére étant en moyenne plus agé que la mére de 2
ans) mais aussi par les mutations en provenance d'autres membres de la famille que les parents : grands-parents,
oncles et tantes, etc.

% Selon « Héritages, donations et aides aux ascendants et descendant » (Bertrand Garbinti, Pierre Lamarche et
Laurianne Salembier, INSEE, page 59, http://www.insee.fr/frithemes/document.asp?req_id=0&id=3661, dossier
figurant dans « Les revenus et le patrimoine des ménages », INSEE, 2012), « Pour plus de quatre donations sur cing,
les donateurs sont les parents et 9 % d’entre elles proviennent des grands-parents. Les héritages (hors héritages entre
conjoints) proviennent du décés d'un des parents dans 83 % des cas, et d'un des grands-parents (dans 8 % des cas).
En termes de montants recus, les héritages provenant des parents représentent 90 % de la masse des héritages que
les personnes interrogées déclarent avoir percus. Cette proportion est sensiblement la méme pour les donations : 93
% des montants acquis par ce biais proviennent des parents. ». Ces résultats, extraits des enquétes patrimoine,
portent sur I'ensemble des transmissions, qu’elles incluent ou non un logement. Selon la méme source (figure 2 page
59), 36% des héritages et 23% des donations que les ménages déclarent avoir regus incluent un logement, et
respectivement 4% et 12% un logement avec réserve d’'usufruit.
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Graphique 4 : le premier pic des mutations a titre gratuit est proche de la différence d’age entre mére et enfant
mais plus aplati
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Source : CGEDD d'apreés Filocom et INSEE.

Le deuxieme pic, centré sur la différence d’age -2 ans, représente des mutations a titre gratuit entre conjoints
ou éventuellement entre freres et sceurs, donc internes a une génération. |l s’agit généralement de successions
d’époux vers épouse. Les successions d'épouse vers époux sont plus rares (puisque généralement les maris
décédent avant leur femme) et, surtout, apparaissent comme des mutations « virtuelles » car dans Filocom I'age du
propriétaire est généralement celui du mari et est donc inchangé lorsque I'épouse décéde.

La forme de ce pic est trés proche de celle de I'histogramme de la différence d’age entre femme et mari fournie
par les recensements de population de 'INSEE (graphique 5). La forme légérement plus aplatie du pic Filocom
pourrait provenir des mutations a titre gratuit autres que d’époux a épouse : mutations internes entre fréres et sceurs et
mutation d’épouse a époux.

Graphique 5 : le deuxiéme pic des mutations a titre gratuit est proche de I’histogramme de la différence d’age
entre femme et mari
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Source : CGEDD d'apres Filocom et INSEE.

On constate aussi sur le graphique 2 et le graphique 3 un renflement autour de la différence d’age — 54 ans,
représentant les mutations a titre gratuit de grands-parents a petits-enfants, et un renflement plus Iéger autour de la
différence d'age +27ans représentant probablement des mutations a titre gratuit des enfants vers les parents, peut-étre
a I'occasion de partages (mais aussi de décés prématuré d’enfants).

On peut également effectuer cette analyse en deux dimensions, en fonction non plus de la différence d'age
entre le nouveau et I'ancien propriétaires mais en fonction a la fois de I'age de I'ancien propriétaire et de I'age du
nouveau propriétaire. On obtient alors, dans le cas choisi comme exemple des mutations de I'année 2010, les
logements étant observés au 1 janvier 2009 (avant la mutation) et au 1 janvier 2011 (aprés la mutation):

- apartir de Filocom, la répartition des mutations a titre a la fois gratuit et onéreux (graphique 6) ;
- a partir des bases notariales, redressées de leur non exhaustivité, une répartition des mutations a titre onéreux

(graphique 7);

- par différence, la répartition des seules mutations a titre gratuit (graphique 8).
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Pour ces traitements, afin d’assurer la meilleure cohérence possible entre Filocom et les bases notariales, on a
appliqué aux effectifs par age de I'ancien et du nouveau propriétaires obtenus dans ces deux bases des coefficients
correcteurs (cf. § 1.6.3).

Graphique 6 : répartition des ages de I'ancien et du nouveau propriétaire lors des mutations a titre gratuit et
onéreux. Source : Filocom.
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Source : CGEDD d’aprés Filocom.
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Graphique 7 : répartition de I'age de I'ancien et du nouveau propriétaire lors des mutations a titre onéreux.
Source : bases notariales redressées selon MEDOC.
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Source : CGEDD d’'aprés bases notariales.

Graphique 8: répartition de I'age de I'ancien et du nouveau propriétaire lors des mutations a titre gratuit,
obtenue par différence entre Filocom (graphique 6) et les bases notariales redressées (graphique 7)
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On distingue sur ces graphiques:

- leffet du déficit de naissances causé par la Premiére Guerre Mondiale,

- leffet du baby-boom a la fin de la Seconde Guerre Mondiale,

- un nuage en forme de diagonale, représentant les mutations a titre gratuit de parents a enfants, pour
lesquelles le mode de la différence d’age entre le nouveau et I'ancien propriétaires est égal a -27 ans,

- un autre nuage en forme de diagonale, représentant les mutations a titre gratuit entre conjoints (ou
éventuellement freres et sceurs), pour lesquelles le mode de la différence d’age entre le nouveau et I'ancien
propriétaires est égal a -2 ans,

- un nuage plus flou, représentant les mutations a titre gratuit de grands-parents a petits-enfants, pour
lesquelles le mode de la différence d’age entre I‘ancien et le nouveau propriétaires est de 50 & 60 années”,

- une vague diagonale, visible uniquement sur la répartition des mutations a titre gratuit, représentant les
mutations a titre gratuit des enfants vers les parents, pour lesquelles la différence d’age entre le nouveau et
I'ancien propriétaire est voisine de +27 ans.

D’une maniéere générale, les mutations a titre gratuit sont représentées par des nuages de points en forme de
diagonale, car dans leur cas la différence d’age entre ancien et nouveau propriétaire est groupée autour de quelques
valeurs :

- soit -2 ans, différence d’age entre épouse et époux, pour les mutations internes a une génération,
- soit des valeurs multiples de -27 ans (-54 ans, -27 ans, + 27 ans), différence d’age moyen entre mere et
enfants, pour les mutations entre générations.

Au contraire, les mutations a titre onéreux sont représentées par un nuage de points approximativement
rectangulaire, les ages du nouveau propriétaire et de I'ancien propriétaire n’'étant pas étroitement liés.

1.3.1.2. Modalités : nécessité d’approximations

Ainsi, dans le cas des mutations de particulier a particulier, il est possible, en combinant une extraction de
Filocom et une extraction des bases notariales, de distinguer les mutations a titre onéreux et a titre gratuit, et méme de
distinguer, parmi les mutations a titre gratuit, les mutations entre générations et les mutations internes a une
génération. Cela permet notamment d’'estimer I'effectif de ces différentes catégories de mutations.

Néanmoins, cette opération suppose de disposer de la répartition par 4ge de I'ancien et du nouveau
propriétaire non seulement dans Filocom mais également dans les bases notariales. Or le ministére n'a acheté les
bases notariales que pour les années paires depuis 2000. Certains résultats n’ont donc pas pu étre obtenus pour les
années impaires. D’autres n'ont été obtenus que moyennant l'interpolation de ratios calculés sur les années paires et
suffisamment stables d’année en année.

Par ailleurs, I'objectif de la présente note est de calculer un effectif par statut d’occupation avant et apres la
mutation. Or, si Filocom fournit le statut d’occupation avant et aprés la mutation, les bases notariales ne le fournissent
pas. Pour obtenir le statut d’occupation avant et aprés la mutation en distinguant les mutations a titre gratuit et
onéreu, il faut donc pouvoir extraire de la répartition des effectifs selon I'age du nouveau et de I'ancien propriétaires
fournie par Filocom, les répartitions pour les mutations a titre onéreux d’'une part et gratuit d'autre part.

Comme on vient de le voir, la forme de ces deux répartitions est treés différente (rectangle approximatif pour les
mutations a titre onéreux, quelques diagonales pour les mutations a titre gratuit), ce qui permet, de maniere
approchée, de séparer les nuages de points correspondants.

On a utilisé trois méthodes : la méthode déja utilisée dans la note de 2007 (§ 1.3.2), une méthode que I'on a
appelée «méthode du triangle » et que I'on a finalement rejetée en raison de ses mauvais résultats (81.3.3), et une
méthode que l'on a appelée «en deux dimensions » (81.3.4). On mentionne au 8§1.3.5 d’autres méthodes qui
pourraient étre utilisées.

1.3.2. Méthode « par différence d’age »

Il s'agit de la méthode utilisée dans la note de 2007 « Statut d’occupation des logements achetés ou construits
par des particuliers ».

Cette méthode fournit uniquement une répartition des statuts d’occupation pour les mutations a titre onéreux.

Comme cela apparait sur le graphique 3, lorsque la différence d’age entre le nouveau et I'ancien propriétaires
est comprise entre -20 ans et -10 ans (bornes incluses) et lorsqu’elle est supérieure ou égale a 3 ans, la proportion de
mutation a titre gratuit est faible au sein de I'ensemble des mutations a titre gratuit ou onéreux. Une premiere
approximation consiste donc a supposer que sur ces deux tranches de différence d’'age la répartition des statuts
d’occupation pour I'ensemble des mutations a titre onéreux et gratuit est représentative de la distribution des statuts
d’occupation sur les seules mutations a titre onéreux.

Une seconde approximation consiste a supposer que la proportion des divers statuts d’occupation est la méme
sur ces deux tranches de différence d’age que sur I'ensemble des mutations : cf. graphique 9.

“ Cf. note 3.
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Graphique 9 : poids des divers statuts d’occupation dans I'’ensemble des mutations a titre gratuit et onéreux
en fonction de la différence d’age entre I'ancien et le nouveau propriétaires
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Source : CGEDD d’aprés Filocom.

Ces deux tranches représentent chacune 21% des mutations a titre onéreux (cf. tableau 3) et donc 42% a elles
deux. Les variables mesurées (poids des divers statuts d'occupation) fluctuant assez peu sur I'ensemble des
mutations a titre tant gratuit qu’onéreux (cf. graphique 9), on peut considérer que, sur les seules mutations a titre
onéreux, elles prennent sur la tranche des différences d’age supérieures ou égale a -9 ans et inférieures ou égale a 2
ans des valeurs voisines de celles qu’elles prennent sur les deux tranches adjacentes et que la valeur obtenue est
représentative de toutes les différences d’age comprises supérieures ou égales a 20 ans, soit 66% des mutations a
titre onéreux.

Le calcul fait implicitement I'hnypothése que sur les 34% restants les variables prennent également des valeurs
voisines.

Eu égard aux fluctuations relativement faibles des variables sur I'ensemble des mutations a titre gratuit et
onéreux par rapport a la tranche d’'age (cf. graphique 9), on peut estimer que la marge d’erreur sur le poids d’un statut
parmi les mutations a titre onéreux est de quelques pourcents.

Tableau 3 : répartition des mutations a titre onéreux par tranche de différence d’age entre ancien et nouveau
propriétaires

Tranche de différence d'age entre | % des mutations a titre onéreux

ancien et nouveau propriétaire

-99 ans a -21 ans 34%
-20 ans a -10 ans 21%
-9ansa+2ans 24%
+ 3 ans a 99 ans 21%
Total 100%

Source : CGEDD d’'aprés bases notariales.

1.3.3. Méthode « du triangle », finalement rejetée
Cette méthode consiste a approcher la répartition des mutations a titre onéreux selon la différence d’'age entre
nouveau et ancien propriétaires (courbe rose sur le graphique 10) par des segments de droite (en vert sur le graphique
10) calés sur certains points® de la répartition des mutations a titre onéreux et gratuit (courbe noire sur le graphique
10), qui est connue pour tous les statuts d’occupation.

® Points de la courbe noire correspondant aux abscisses -15 ans (minimum compris entre les deux pics) et + 10 ans.
Les segments de droite passent aussi par le point d’abscisse -62 ans et d’ordonnée nulle. Pour les abscisses
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Nous avons testé diverses formules définissant les segments de droite, en forme de triangle puis (cette forme
ne procurant pas de résultats de résultats suffisamment bons) de polygone. Nous les avons calées sur les cas ou la
courbe rose est connue (différentes années, en distinguant appartements et maisons) puis avons appliqué cette
méthode pour divers statuts d'application avant et aprés mutation. Le résultat était souvent aberrant: le nhombre
estimé de mutations a titre onéreux était supérieur au nombre de mutations a titre gratuit et onéreux connu. Nous
avons donc finalement écarté cette méthode®.

Graphique 10: comme le graphique 3, avec approximation de la courbe représentative des mutations a titre
onéreux
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Source : CGEDD d'apres Filocom.

1.3.4. Méthode « en deux dimensions »

Cette méthode consiste a diviser le plan de ages de I'ancien et du nouveau propriétaires en deux zones :

- l'une ou les mutations sont réputées a titre onéreux, située au-dessus de la ligne continue rouge sur le
graphique 11,

- et l'autre ou elles sont réputées a titre gratuit, située en dessous de la ligne continue rouge sur le graphique
11.
De plus, au sein des mutations a titre gratuit, on distingue :

- les mutations internes a une génération (typiquement, entre époux), situées a droite de la ligne pointillée rouge
(qui correspond a une différence d’age de -15 ans entre le nouveau et I'ancien propriétaires,

- les mutations entre générations (typiqguement, de parents a enfants), situées a gauche de la ligne pointillée
rouge.

L'emplacement de la ligne continue rouge a été défini, aprés essais, de telle sorte que cette approximation
fournisse I'effectif de mutations a titre onéreux des appartements d'une part et des maisons d’autre part sur I'ensemble
de la France, connu grace aux bases de données notariales redressées (cf. ci-dessous).

La définition de la ligne continue rouge est telle que la mutation est supposée a titre onéreux si :

e ['age de I'ancien propriétaire est inférieur ou égal & 61 ans

e ou: I'age de I'ancien propriétaire est inférieur ou égal a 77 ans et I'age du nouveau propriétaire est inférieur ou
égal a 61 ans

e ou: I'age de I'ancien propriétaire est inférieur ou égal a 83 ans et 'dge du nouveau propriétaire est inférieur a 49
ans.

La définition de la ligne pointillée rouge est telle que les mutations a titre gratuit sont supposées réalisées entre
générations si la différence d’age entre I'ancien et le nouveau propriétaire est supérieure a 15 ans.

Ce partage entre mutations a titre gratuit et onéreux peut étre appliqué a tous les couples de statuts
d’occupation avant et aprés mutation. On obtient ainsi le résultat recherché.

Contrairement a la méthode « du triangle », cette méthode ne fournit pas d'effectif a titre onéreux supérieur a
I'effectif a titre gratuit et onéreux, donc aberrant.

supérieures a +10 ans, la courbe rose est approchée par la courbe noire.
® Nous ne pouvons pas exclure qu'une formule d’approximation de ce type existe, mais si elle existe nous n'avons pas
su la trouver.
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Graphique 11 : distinction des types de mutation
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Ce partage par la ligne rouge est évidemment une approximation. Le graphique 12 compare la distribution
réelle des mutations a titre onéreux en fonction de I'age de I'ancien et du nouveau propriétaires, avec la distribution qui
résulte du partage du plan par la ligne rouge. Le graphique 13 fournit la méme comparaison dans le cas des mutations
a titre gratuit.
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Graphique 12 : comparaison de la distribution réelle avec la distribution découlant de la ligne rouge dans le
cas des mutations a titre onéreux
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Graphique 13 : comparaison de la distribution réelle avec la distribution découlant de la ligne rouge dans le
cas des mutations a titre gratuit

Diff. d'age -2 ans:
succession ou
donation entre
conjoints ou
fréres et soeurs

Diff. d'age -27 ans:
succession ou
donation de
parents a enfants M

Diff. d'age 27 ans:
succession ou

Nombre de mutations de logements anciens

a titre gratuit, année 2010

Source: différence entre Filocom et les bases notariales redressées

donation d'enfants a parents

Falaise a 65 ans:
baby-boom

£

Falaise a 65 ans:
baby-boom

Diff. d'age -50 a -60 ans:
succession ou donation
de grands-parents

a petits-enfants

Vallée a 94 ans:

en 1914-1918

diminution de la natalité |__ .

mRd
mp =N
|

Mutations a titre gratuit
BHH  entre générations

namn;

Age de I'ancien propriétaire

au 1/1/2010

Mutations
internes a u

a titre gratuit
ne génération

T
mEL

IR A e
20 25 30 35 40 45 50 b5

Age du nouveau

TTTTTT HH\HH"
5 60 65 70 80 85

propriétaire au 1/142010

\
90 95 100

B750-800
0700-750
M 650-700
W 600-650
@550-600
E500-550
0450-500
W 400-450
W 350-400
E300-350
B250-300
0200-250
B 150-200
B100-150
B50-100
0o0-50
0-50-0

Source : CGEDD d’aprés Filocom et bases notariales.



20

La ligne pointillée rouge fournit une décomposition assez précise des mutations a titre gratuit entre mutations
internes & une génération et mutations entre générations’.

En revanche, la distinction entre mutations a titre gratuit et onéreux par la ligne continue rouge conduit a des
erreurs systématiques de signes variables. Ces erreurs se compensent par construction sur les parcs ou la cette ligne
rouge a été calée, mais on n’'est pas sOr que I'erreur totale soit nulle sur des parcs différents, par exemple des parcs
correspondant a un statut d'occupation avant mutation et un statut d’occupation aprés mutation donnés.

La répartition des statuts d’occupation obtenue est assez peu sensible a des déplacements d’'une ou deux
années des segments de droite qui composent la ligne rouge. On ne peut exclure cependant une erreur systématique
plus sensible, indépendante de la position exacte de la ligne rouge.

Comme on I'a indiqué plus haut, I'emplacement de la ligne continue rouge a été défini, apres essais, de telle
sorte que cette approximation fournisse l'effectif de mutations a titre onéreux des appartements d'une part et des
maisons d’autre part sur 'ensemble de la France, connu grace aux bases de données notariales redressées.

Ce recalage n'a pu étre effectué que sur les années paires, puisque le ministére n'a pas acheté les bases
notariales pour les années impaires. Pour les années impaires, on a utilisé la méme définition de la ligne rouge que
pour les années paires.

L'écart entre I'effectif de mutations obtenu par cette approximation et I'effectif obtenu par différence entre
Filocom et les bases notariales redressées, la ou cela est possible, fournit un test (certes partiel) de la qualité de
I'approximation : cf. tableau 4.

La colonne (1) est nulle (a I'arrondi considéré) par construction.

La ligne rouge a été ajustée de maniere a obtenir pour la plupart des années un écart faible pour les colonnes
(2) et (3), puis sur les colonnes (4) et (5). Comme on le voit sur le tableau 4, cet objectif a été atteint sauf pour I'année
2010 : pour des raisons que nous n'avons pas identifiées, le recalage de I'année 2010 nécessiterait une ligne rouge
[égérement différente. Néanmoins cela aurait un effet secondaire sur les proportions des divers statuts d’occupation.
On a donc utilisé pour cette année la méme définition de la ligne rouge que pour les autres années paires.

Tableau 4 : Ecart entre les effectifs trouvés par la méthode en deux dimensions et ceux obtenus par différence
entre Filocom et les bases notariales redressées

(1) (2) (3) (4) (5)

Date Date Ensemble des mutations |Mutations a Dont internes

d'observation Année de d'observation |a titre onéreux et gratuit, [titre Mutations a |a une Dont entre

avant mutation mutation aprés mutation |hors virtuelles onéreux titre gratuit |génération générations
1janvier 1999 2000 1 janvier 2001 0% 0% -1% 6% -5%
1janvier 2001 2002 1 janvier 2003 0% -1% 2% 9% -3%
1 janvier 2003 2004 1 janvier 2005 0% -1% 1% 6% -2%
1 janvier 2005 2006 1 janvier 2007 0% -1% 1% 6% -2%
1 janvier 2007 2008 1 janvier 2009 0% 2% -4% -1% -5%
1 janvier 2009 2010 1 janvier 2011 0% -8% 21% 26% 18%

NB : la méthode en deux dimensions n’est utilisée que pour obtenir la répartition des statuts d'occupation, non I'effectif
d’'un type de mutations tous statuts confondus. L’effet sur la répartition des statuts d’occupation d’'un petit déplacement
de la ligne rouge modifiant de quelques pourcents les valeurs figurant dans ce tableau est faible (de I'ordre de 1% pour
le pourcentage de résidences principales occupées par le propriétaire avant ou apres la mutation).

1.3.5. Autres méthodes envisageables

Les mutations a titre gratuit et onéreux sont représentées, sur les graphiques en deux dimensions, par des
nuages de points de formes trés différentes : des diagonales pour les premiéres, un rectangle pour les secondes.

Des méthodes de reconnaissance de forme pourraient donc étre utilisées. Elles fourniraient sans doute des
résultats meilleurs que ceux que nous avons obtenus. Elles excédaient cependant nos capacités actuelles.

A défaut, des améliorations aux méthodes, plus grossiéres, que nous avons utilisées, pourraient étre
recherchées.

La méthode « du triangle » pourrait étre utilisée pour chaque age de I'ancien propriétaire, les résultats étant
ensuite agrégés sur I'ensemble des &ges de I'ancien propriétaire. Le pic causé par les baby-boomers crée un
probléme car il rend la distribution des ages du nouveau propriétaire trés non linéaire, donc difficilement approximable
par des segments de droite. Une solution pourrait constituer a appliquer la méthode non a I'effectif lui-méme mais a
I'effectif rapporté au nombre de ménages de I'dge considéré, qui est moins volatil. Un premier examen semble
cependant montrer que cela laisserait subsister des non linéarités.

" Le partage par la ligne pointillée assimile les mutations a titre gratuit de descendant & ascendant & des mutations
internes a une génération, mais ces mutations de descendant a ascendant sont tres peu nombreuses, et I'erreur est
donc faible.
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De méme, la méthode « par différence d’age » peut étre utilisée pour chaque age de I'ancien propriétaire, les
résultats étant ensuite agrégés sur I'ensemble des ages de I'ancien propriétaire, mais il semble, aprés une premiere
exploration, que cela n'améliore pas le résultat.

1.4. Mutations a titre onéreux de logements anciens autres qgue de particulier a
particulier

La méthode que l'on vient de décrire, puisqu’elle utilise les dges de l'ancien propriétaire et du nouveau
propriétaire, n'est pas applicable lorsque I'un ou l'autre n’est pas un particulier. Entre autres, son champ n’inclut pas
les logements dont I'ancien ou le nouveau propriétaire est une SCI°.

Pour ces mutations, on a supposé que les mutations détectées dans Filocom sont exclusivement a titre
onéreux. L'erreur qui en résulte est sans doute faible. En effet, lorsque le propriétaire avant la mutation n’est pas une
personne physique, il ne peut décéder donc ne peut Iéguer, et il ne peut pas transférer a titre gratuit, sauf exceptions
trés rares. Lorsque le propriétaire avant la mutation est une personne physique, on ne peut pas exclure qu'il fasse un
legs ou un don a une personne morale (par exemple a une ceuvre caritative), mais ces cas sont rares. Des partages
sont possibles, mais ils représentent une faible partie des mutations & titre onéreux pour les particuliers®, et on peut
penser qu'il en va de méme pour les personnes morales ; I'erreur faite en les négligeant est donc du deuxiéme ordre.

Dans l'ancien’® (cf. tableau 5), en 2010, les ventes de particulier a particulier représentaient 87% des
mutations a titre onéreux, et les particuliers représentaient 95% des acheteurs et 91% des vendeurs™. Les SCI
représentaient 4% des acheteurs et 4% des vendeurs'?. Ces pourcentages varient peu dans le temps.

Tableau 5 : poids des particuliers parmi les acheteurs et les vendeurs de logements anciens en 2010

Type de vendeur
En 2010 Particulier SCI Autre Total
Particulier 87% 3% 4% 95%
Type SCI 4% 0% 0% 4%
d'acheteur | Autre 1% 0% 0% 1%
Total 91% 4% 5%% 100%

Source : CGEDD d’'apres bases notariales redressées par MEDOC

1.5. Logements neufs

On peut considérer que la plupart de ces logements sont entrés pans le patrimoine de ces particuliers par
achat ou par construction, la proportion de mutations a titre gratuit étant tres faible. Pour ces logements, il n’y a pas de
statut d’occupation avant la construction.

1.6. Autres points de méthode

1.6.1. Leprobléme des mutations rapprochées

Entre deux millésimes n et n+2 de Filocom, un logement peut avoir été I'objet de plusieurs mutations. Dans ce
cas, I'année de I'acte de propriété qui figure dans le millésime n+2 de Filocom est celui de la derniére mutation, et les
autres mutations, survenues entre le 1° janvier de 'année n et la derniére mutation, ne sont pas décomptées par la
méthode décrite ci-dessus.

Afin de les caractériser, on a examiné, a partir de Filocom 2009, Filocom 2010 et Filocom 2011, les logements
dont I'année de I'acte de propriété a changé en 2009 et en 2010. On a donc sélectionné les logements pour lesquels
'année de l'acte était a la fois 2009 dans Filocom 2010 et 2010 dans Filocom 2011 (et pour lesquels 'age du
propriétaire était connu avant et aprés ces mutations et qui étaient anciens, au sens de construits avant 2004).

Ces logements étaient au nombre de 33 000. La répartition des ages de I'ancien et du nouveau propriétaire
lors de la mutation de 2009 et lors de celle de 2010 est trés spécifique (graphique 14 et graphique 15):

- la premiére mutation survenue en 2009 est principalement a titre gratuit (distribution en dia%onales hors diagonale
principale), interne & une génération dans 40% des cas et entre générations dans 60% des cas™;

8 Les mutations de parts de SCI, & titre tant gratuit qu'onéreux, ne sont pas, elles, prises en compte dans la présente
note. Elles ne figurent ni dans Filocom ni dans les bases notariales.

° Sur la base des ordres de grandeur fournis par I'origine de propriété figurant dans les bases notariales : cf. tableau 6.

1% Hors régime « marchands de biens ».

1 Source : bases notariales redressées, valeurs en 2008. Ces pourcentages sont trés stables dans le temps.

12| es ventes de parts de SCI ne sont pas décomptées ici, puisqu’elles ne changent pas le propriétaire du logement (la
SCI).

'3 Ces pourcentages étant déterminés sur la base des effectifs représentés sur le graphique 14.
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- la mutation suivante, survenue en 2010, est soit virtuelle (distribution sur la diagonale principale), dans 7% des cas,
Soit a titre onéreux, les mutations a titre gratuit non virtuelles (distribution en diagonales hors diagonale prin