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pourquoi s’être lancé dans l’élaboration 
de la méthode SOFT (un projet 
ambitieux !) : 

✓ un besoin de méthode en plus des outils 
développés

✓ absence d’une méthode déjà existante et 
partagée

✓ un ensemble de missions ciblées 
réalisées par le Cerema

✓ la notion de stratégie foncière protéiforme

✓ pas d’opérateurs locaux clairement dédiés 
(entre AU et EPF, pour les collectivités 
couvertes)

comment avons-nous travaillé : 

✓ une cible privilégiée = les EPCI en péri-
urbain polarisé et rural : enjeu de 
massification

✓ un groupe de travail interne Cerema 
mobilisant une 15aine de personnes 
impliquées dans des accompagnements 
de collectivités

✓ 1 an de travail : mai 2024 - mai 2025

✓ foncier et projet de territoire : comment 
expliciter les liens ? 

✓ comment être opérationnel sans être 
standardisé ? 
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C’est : 

une démarche pour organiser et prioriser la 
mobilisation du foncier, via :

➢ repérage et caractérisation 

➢ d’un ensemble de fonciers à enjeux

➢ dont on souhaite faire évoluer l’usage vers une 
nouvelle vocation ou qu’on souhaite préserver,

➢ directement liés au projet de territoire, 

➢ et pour lesquels des actions adaptées sont décidées

➢ ajustée au fil du temps

Ce n’est pas : 

 un rapport de x pages

 un exercice exclusivement technique ou 
exclusivement politique

 un document produit rapidement à partir 
d’un outil ou d’une IA

 indépendant du projet de territoire

 arrêté à un instant T pour une période 
fixée



tratégie

ptimisation

oncière

erritoriale
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optimiser : 

tirer le meilleur parti possible

protéger, préserver

être sobre

recycler

des ressources foncières pour (a)ménager le territoire 

foncier : 

des surfaces

et des sols
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urbain

rural

tendu

détendu

tous les territoires ont intérêt à se doter d’une stratégie foncière 

foncier rare et cher

phénomènes de 
vacance

trouver du foncier 
pour faire évoluer 
les villes

diversité d’usages 
du foncier
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garanties de la méthode en 
liant les 4 dimensions :

– aide à la décision fondée 
sur des éléments clés

– mobilisation, dialogue, 
coopération

– méthode appropriable

comprendre la 
TRAJECTOIRE du territoire

recenser et identifier tous 
les POTENTIELS fonciers 
et immobiliers

qualifier les GISEMENTS

assurer la MUTATION du 
territoire

une méthode ni révolutionnaire ni presse-bouton 
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OBJECTIFS 

définir les besoins du territoire et identifier les impacts sur le 
foncier (et réciproquement) ; 

il s’agit : 
– d’exploiter les docs existants
– mobiliser les outils et données existantes
– produire uniquement ce qui manque
– pour comprendre la trajectoire du territoire en intégrant sa 

vulnérabilité
– définir les points d’inflexions attendus
– en déduire les besoins liés aux différentes politiques publiques 
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RECOMMANDATIONS : 

– diagnostic -> observation et évaluation en continu
– démarche prospective
– intégrer la vulnérabilité
– attractivité -> vitalité du territoire
– attention à la sur-estimation des besoins en logement
– exploiter les indicateurs de densité et d’efficacité de 

l’artificialisation
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LOCAUX 
BÂTIS

vacance 
résidentielle

vacance des 
locaux 
d’activité

optimisation 
de l’usage

FRICHES

pas que les 
friches 
industrielles

« petites 
fiches »

futures 
friches

TERRAINS 
DENSIFIABLES

secteurs 
pavillonnaires

ZAE et tissus 
mixtes

parkings...

TERRAINS 
NUS

dans et hors 
enveloppe 
urbaine

à urbaniser, 
recycler,
renaturer, 
préserver

OBJECTIFS 

recenser tous les potentiels en définissant un niveau d’ambition et de 
mobilisation pour chacun des 4 types : 
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RECOMMANDATIONS

– intégrer dans l’analyse les terrains à préserver, à renaturer
– définir l’intérêt et l’ambition portés à chaque type de potentiel
– selon scénario de trajectoire
– précisés et discutés avec les maires 



OBJECTIFS

définir quels potentiels fonciers représentent de réels gisements 
fonciers et immobiliers, qui auront donc vocation à être mobilisés dans 
le temps, en précisant leur destination ou usage futur 

ce qui implique d’analyser : 
– la mutabilité, avec une méthode de scoring
– la dureté foncière
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RECOMMANDATIONS

– définition des critères et méthode de scoring = décision politique
– gisements pour les politiques agricoles et de renaturation
– visites de terrain et échanges avec acteurs locaux indispensables 

pour fiabiliser les potentiels et en faire des gisements, à plus ou 
moins brève échéance

– périmètre pertinent d’un gisement
– outil SIG collaboratif
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PLANIFICATION
• trajectoire et PADD / PAS 
• étude de densification, 
• des OAP qui intègrent les 

gisements
ACTION FONCIERE
• négociations  
• suivi des DIA
• processus de préemption / 

expropriations
• portage 
• découplage foncier / bâti

URBANISME OPERATIONNEL
• densité des nouvelles opérations
• qualité des nouvelles opérations, 

nouvelles attentes 
• équilibre économique, logement et 

locaux et abordables 



RECOMMANDATIONS

– mettre en place des processus de dialogue, 
concertation, négociation

– cohérence entre échelles spatiales
– implication des élus de la planif à l’urbanisme 

opérationnel
– actions spécifique d’animation territoriale
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✓projets de territoire dans un emboîtement d’échelles 
spatiales

✓gouvernance territoriale solide

✓mobilisation de tous les acteurs du territoire 

✓échanges élus / techniciens réguliers

✓coopération entre services (urbanisme / habitat / SIG / 
foncier...) 

✓ ingénierie à mobiliser efficacement
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✓garantie de prendre en compte les 4 dimensions (ne pas aller trop 
vite sur la recherche de terrains à construire !) 

✓apporter de la visibilité à une démarche complexe, itérative, 
partenariale

✓une adéquation des différentes dimensions avec les ressources 
techniques disponibles du territoire  

✓permettre aux collectivités d’éviter les angles morts, les partis-pris 
non pertinents, les missions d’ingénierie inadaptées ou sous-
utilisées...

✓des outils développés mobilisables en complémentarité pour cette 
méthode (Datafoncier, Urbansimul, Otelo, Cartofriches, portail de 
l’artificialisation...)
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✓ Courriel de contact : cerema.foncier@cerema.fr

✓ Flyer synthétique de présentation : 
https://www.cerema.fr/fr/system/files?file=documents/2025/11/web_metho
de_soft_cerema_-_flyer_a4.pdf

✓ Page internet dédiée : https://www.cerema.fr/fr/activites/amenagement-
strategies-territoriales/lutte-contre-artificialisation-sols-sobriete-
fonciere/methode-strategie-optimisation-fonciere-territoriale-soft

✓ Une série « Stratégie foncière », comportant des fiches techniques et 
des fiches de retours d’expérience (REX). 

o La 1ère fiche technique, dédiée à SOFT, paraîtra au 1er trimestre 2026
o Fiche REX « Mutabilité des friches économiques - CA du Grand 

Périgueux » : 
https://doc.cerema.fr/Default/doc/SYRACUSE/605931/strategie-fonciere-
fiche-n-3-friches-economiques-inventorier-et-qualifier-pour-mieux-
valoriser-ses-g

✓ Formation « Stratégie foncière » déployée courant 2026 (nous 
contacter si intérêt)

mailto:cerema.foncier@cerema.fr
https://www.cerema.fr/fr/system/files?file=documents/2025/11/web_methode_soft_cerema_-_flyer_a4.pdf
https://www.cerema.fr/fr/activites/amenagement-strategies-territoriales/lutte-contre-artificialisation-sols-sobriete-fonciere/methode-strategie-optimisation-fonciere-territoriale-soft
https://doc.cerema.fr/Default/doc/SYRACUSE/605931/strategie-fonciere-fiche-n-3-friches-economiques-inventorier-et-qualifier-pour-mieux-valoriser-ses-g
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▪ Pour accéder à des jeux de données structurées, référencées

et actualisées pour analyser le foncier et construire des

stratégies

▪ Pour accéder à la suite des outils associés aux données et

aux enjeux de la sobriété foncière :

o Portail de l’artificialisation des sols

o Cartofriches

o Zéro Logement Vacant (ZLV)

o Urbanvitaliz

o Dynmark

o FUSAC

o UrbanSIMUL

https://datafoncier.cerema.fr/
https://portaildf.cerema.fr/
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▪ Les Fichiers Fonciers : données enrichies (origine fiscale via

MAJIC/DGFiP) sur les caractéristiques du foncier (physique,

occupation, état de propriété…)

▪ DV3F : données croisées entre DVF et les Fichiers fonciers sur les

marchés fonciers et immobiliers (transactions, prix des biens…)

https://datafoncier.cerema.fr/
https://portaildf.cerema.fr/
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▪ LOVAC : croisement de plusieurs données (1767BISCOM/DGFiP,

Fichiers Fonciers, DV3F, Base Adresse Nationale) pour identifier et

caractériser les logements vacants (alimente aussi ZLV)

▪ CoproFF : croisement entre les données du Registre National

d’Immatriculation des Copropriété (RNIC) et les Fichiers Fonciers,

pour identifier et caractériser les copropriétés de manière aussi

exhaustive que possible (y compris celle qui ne sont pas

immatriculées)

https://datafoncier.cerema.fr/
https://portaildf.cerema.fr/
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https://datafoncier.cerema.fr/
https://portaildf.cerema.fr/
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https://datafoncier.cerema.fr/
https://portaildf.cerema.fr/
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▪ Formats tableur ou SIG

http://datafoncier.cerema.fr/fusac
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Mutabilité au niveau national :

~50% pour des vocations industrielles

~33% pour des vocations résidentielles

~17% à vocation de renaturation

15 000 friches 
localisées à 
l’échelle 
nationale, dont 

773 en 
Occitanie

https://cartofriches.cerema.fr/cartofriches/
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http://www.urbanvitaliz.fr/
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http://dataviz.cerema.fr/dynmark/
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https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/
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http://otelo.developpement-durable.gouv.fr/
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http://zerologementvacant.beta.gouv.fr/
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▪

▪

▪

https://urbansimul.cerema.fr/
http://urbansimul.cerema.fr/
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▪

▪

✓

✓

▪

Collectivités et 

groupements

Services 

de l’État

Agences 

d’urbanisme

Bureaux d’études dans le cadre 

d’une prestation

Etc…

http://urbansimul.cerema.fr/
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http://urbansimul.cerema.fr/
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•

•

•

•
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https://urbanvitaliz.fr/ressource/694/
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Illustration
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CONCLUSION

Titre présentation 51
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Une plateforme coopérative proposée par le Cerema en faveur de

la transition écologique des territoires

http://www.expertises-territoires.fr/
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Pour collaborer entre acteurs et décideurs de terrain, partager ses

expériences, rejoindre ou initier des communautés d’échanges

Une plateforme coopérative proposée par le Cerema en faveur de

la transition écologique des territoires

Pour développer la transversalité et les réseaux entre les différents

métiers et thématiques

Pour accéder à des ressources, des webinaires et des actualités au sein

des communautés thématiques, territoriales ou techniques

http://www.expertises-territoires.fr/
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La communauté « Connaissance du foncier économique & 

inventaires des ZAE »

http://www.expertises-territoires.fr/
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http://www.expertises-territoires.fr/
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Centre de ressources et d’expertise interdisciplinaire du Cerema

https://doc.cerema.fr/
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Centre de ressources et d’expertise interdisciplinaire du Cerema

Capitalise et donne accès aux documents texte produits par le Cerema :

publications, rapports d’études, articles de presse, avis techniques

Propose des veilles thématiques (retours d’évènements, d’actions

menées dans les territoires)

Organisé autour des 6 grandes thématiques portées par le Cerema :
▪ Aménagement et stratégie territoriale

▪ Bâtiment

▪ Mobilité

▪ Infrastructures de transport

▪ Environnement et risques

▪ Mer et littoral

https://doc.cerema.fr/



