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Résumé

Avec 1120 millions de m? en 2019 et 15 % de la consommation nationale d’énergie finale en 2024, le parc
de batiments tertiaires constitue un levier majeur de la transition environnementale. Celle-ci se décline
selon plusieurs enjeux : réduction des consommations énergétiques, rénovation du bati existant et
atteinte des objectifs du Dispositif Eco-Energie Tertiaire (DEET).

Sila connaissance du parc tertiaire permet aujourd’hui de piloter des stratégies a |'échelle nationale, elle
demeure trop fragmentée et hétérogéne pour en optimiser le pilotage en intégrant pleinement les
spécificités des territoires, des quartiers ou des batiments. DEMETER part ainsi d'un constat clair : un effort
significatif est nécessaire pour atteindre un niveau de connaissance du tertiaire comparable a celui du
parc résidentiel.

Le projet propose une vue d’ensemble de la connaissance du parc tertiaire, notamment a travers I'analyse
des bases de données disponibles et une enquéte menée aupres d’acteurs du secteur sur leur niveau
d’information.

DEMETER a également produit une description synthétique des caractéristiques physiques des batiments
du réseau de I'OID ainsi que du parc national de bureaux, segmenté en 15 typologies.

Afin d’améliorer la modélisation énergétique, une méthode opérationnelle combinant analyse de
sensibilité et calibration bayésienne a été développée.

Enfin, le potentiel des données issues de la téléphonie mobile pour I'analyse de l'occupation des
batiments tertiaires a été évalué a I'échelle des zones IRIS.

DEMETER identifie plusieurs leviers pour améliorer la connaissance du parc tertiaire : renforcer l'inventaire
national, améliorer l'identification des usages des batiments, valoriser les données issues des dispositifs
réglementaires et des démarches collaboratives, et structurer la mémoire technique du parc.
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Abstract

With 1,120 million m? in 2019 and accounting for 15% of national final energy consumption in 2024, the
tertiary building stock represents a major lever for the environmental transition. This transition
encompasses several key challenges: reducing energy consumption, renovating the existing building
stock, and achieving the targets set by the Tertiary Energy Efficiency Scheme (DEET).

While current knowledge of the tertiary building stock is sufficient to support strategy development at
the national level, it remains too fragmented and heterogeneous to enable fully optimized decision-
making that accounts for the specificities of territories, districts, or individual buildings. DEMETER is based
on a clear observation: significant efforts are required to reach a level of knowledge comparable to that
available for the residential sector.

The project provides an overview of existing knowledge on the tertiary building stock, notably through
the analysis of available databases and a survey conducted among sector stakeholders regarding their
level of information about their buildings.

DEMETER also produced a synthetic description of the physical characteristics of buildings within the OID
network, as well as of the national office building stock, segmented into 15 typologies.

To improve energy modelling, an OPERATional method combining sensitivity analysis and Bayesian
calibration was developed.

Finally, the potential of mobile phone data to analyze building occupancy patterns was assessed at the
IRIS zone level.

DEMETER identifies several key levers to improve knowledge of the tertiary building stock: strengthening
the national inventory, improving the identification of building uses, enhancing the value of data derived
from regulatory frameworks and collaborative initiatives, and structuring the technical memory of
buildings.
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1. Présentation du projet

Le projet DEMETER (« DonnFes et ModEles sur les batiments TERtiaires ») vise & accroitre la connaissance
du parc de batiments du secteur tertiaire frangais afin d’accompagner la transition environnementale.

Co-financé par ’ADEME, le consortium de DEMETER est piloté par le Centre Scientifique et Technique du
Batiment (CSTB) et comprend I'Observatoire de I'lmmobilier Durable (OID), Arcora, Efficacity et Orange.

DEMETER est lauréat de I'appel a projets ADEME « Batiment Responsable 2022 ». Il se déroule sur 3 ans,
du Ter mars 2023 au 1er mars 2026.

Certaines phrases de ce rapport ont été reformulées par des outils d'intelligence artificielle.

1.1.Objectif : améliorer la connaissance du parc de batiments
tertiaires

Pour répondre aux enjeux climatiques, le parc de batiments frangais doit améliorer ses performances
énergétiques et environnementales. Les politiques publiques fixent a cet égard des objectifs structurants
a I'horizon 2050. La Stratégie Nationale Bas Carbone (SNBC) vise notamment une décarbonation
compléte du secteur. Le Dispositif Eco Energie Tertiaire (DEET) impose, quant a lui, une réduction jusqu’a
60% des consommations énergétiques des batiments tertiaires.

La simulation énergétique et environnementale des batiments est un outil central pour accompagner la
transition du secteur. Le colt de la construction et de la rénovation exclut en effet le recours a des
démarches par essais et erreurs. Il est donc nécessaire d’évaluer en amont l'impact des travaux sur les
performances du bati.

Ces simulations reposent sur une modélisation détaillée des batiments, qui nécessite de nombreuses
données, principalement sur les propriétés thermo-physiques du bati. Ces informations couvrent
plusieurs aspects : I'usage des locaux, I'enveloppe, les systemes de climatisation, chauffage et ventilation,
etc. Or, ces données sont méconnues pour une majorité de batiments tertiaires. A l'inverse, le secteur
résidentiel a fait I'objet de nombreux travaux de recherche et bénéficie aujourd’hui de bases de données
conséquentes et de modeles associes. Cette asymeétrie de connaissances constitue un frein au
déploiement d‘outils de simulation adaptés au tertiaire et donc a latteinte des objectifs
environnementaux du secteur.

C’est dans ce contexte que le projet DEMETER vise a développer des données et des modeles dédigs a la
simulation énergétique et environnementale des batiments tertiaires, afin de renforcer la capacité
d’'analyse et d'aide a la décision a |'échelle nationale et territoriale.

1.2. Le consortium DEMETER : partenaires et expertises
mobilisées

Le consortium du projet DEMETER réunit des acteurs complémentaires du domaine du batiment et des
interlocuteurs privilégiés du secteur tertiaire francgais. Il associe des compétences en modélisation
énergétique et environnementale, analyse de données, connaissance du parc bati, expertise métier et
accés a des données de fréquentation. Les membres du consortium sont le Centre Scientifique et
Technique du Batiment (CSTB), Arcora, Efficacity, 'Observatoire de I'lmmobilier Durable (OID) et Orange.

Etablissement public a caractére industriel et commercial, le CSTB méne des missions de certifications,
d’expertise et de R&D sur toutes les thématiques du batiment. Il conduit notamment des travaux
importants sur la connaissance du parc de batiment francais pour alimenter les outils d’aide a la décision
multi-échelles (du batiment au territoire) et multi-acteurs (du particulier a l'appui aux politiques
publiques). Le CSTB est également et depuis des années un acteur clé pour la convergence, dans le secteur
du batiment, des modeélisations énergétiques et environnementales. Le personnel impliqué dans
DEMETER inclut des analystes de données, énergéticiens, géomaticiens et spécialistes d’analyse de cycle
de vie (ACV).
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Orange est I'un des principaux opérateurs de télécommunications en France et en Europe. Dans le cadre
de sa stratégie de développement, Orange utilise ses compétences technologiques et organisationnelles
pour proposer des services a valeur ajoutée aupres du grand public et de différents acteurs. Le produit
Flux Vision est mis a profit dans DEMETER en fournissant des indicateurs statistiques de fréquentation de
provenance et de déplacement a partir des informations techniques issues du réseau mobile Orange. Les
chercheurs et analystes de données d’Orange impliqués dans DEMETER sont parties prenantes de la R&D
de Flux Vision apportent ainsi une expertise approfondie sur la nature, les limites et les conditions d’usage
de ces données.

Créé en 2014, Efficacity est un institut de recherche et développement public-privé pour la transition
énergétique des villes. Il a pour objectif d'accélérer la transition énergétique en développant des outils
d’aide a la décision a I'échelle des projets d’aménagement urbain, du quartier a la ville. Parmi sa chaine
d’outils logiciels, Efficacity développe PowerDIS, un outil de simulation énergétique dynamique a I’échelle
quartier. Les batiments tertiaires y sont modelisés aujourd’hui grace a des modeles physiques robustes.
Des enrichisseurs permettent de décrire ces batiments avant de les simuler. Des chercheurs, analystes de
données et énergéticiens d’Efficacity apportent a DEMETER ces compétences en simulations
énergétiques et enrichissement des informations de batiments.

Arcora est un bureau d'études spécialisé dans les fagades, verrieres et ouvrages complexes fondé en 1976.
Depuis 45 ans, Arcora compte quelques 6200 projets a travers le monde. Fort d’'une équipe de 45
collaborateurs, Arcora compte actuellement de nombreux projets de réhabilitation tertiaire, avec
notamment des tours comme Landscape et Watt a Paris la Défense ou Silex2 a Lyon Part-Dieu. Arcora
participe également a la rénovation de batiments a forte composante patrimoniale comme Grand
Central Saint-Lazare ou Station F. Les architectes et ingénieurs d’études d’Arcora impliqués dans
DEMETER apportent leur connaissance experte de la matérialité de I'enveloppe des batiments tertiaires
et des pratiques de rénovation et réhabilitation associées.

Association indépendante, I'Observatoire de I'lmmobilier Durable (OID) a pour but d'accélérer la
transition écologique du secteur de I'immobilier en France et a I'international. Composée de plus de 150
adhérents parmilesquels les leaders de I'immobilier, I'OID constitue la référence pour toute la chaine de
valeur du secteur, et promeut lintelligence collective pour résoudre les problématiques
environnementales, sociales et sociétales de I'immobilier. L'OID produit des ressources et outils au service
de l'intérét général. Initialement centré sur les sujets de mesure de la performance énergétique et
environnementale, I'OID a progressivement élargi les thématiques couvertes avec la montée en maturité
des acteurs et aborde désormais les enjeux de finance responsable, de biodiversité, de résilience et de
valeur verte, entre autres. Outre des analyses specifiques les ingénieurs et analystes de données de I'OID
impliqués dans DEMETER font le lien entre le projet et les acteurs du tertiaire grace au réseau associatif
et a leur connaissance de ce secteur économique.

1.3. Un projet structuré en quatre axes de travail
Le projet s'articule autour de 4 axes de travail principaux, détaillés dans les chapitres suivants :

Axe 1 - Sources de données sur les batiments tertiaires. Cet axe vise l'identification de
sources d’informations structurées en base de données et en accés libre ou susceptibles de
le devenir. Il comprend également la création de données inédites et la mise en ceuvre d'une
campagne de collecte de données, qui cible en particulier des informations de
consommation énergétique (gaz et électricité).

Axe 2 - Caractéristiques physiques des batiments tertiaires. Cet axe porte sur la conception
d'une méthodologie de description typologique de batiments, adaptée au tertiaire et a la
disponibilité d’informations sur ce parc. La méthode est appliquée aux bureaux, avec une
segmentation du parc hexagonal en une vingtaine de typologies. Chague typologie est
associée a une description standardisée de ses caractéristiques physiques (principes
constructifs, enveloppe, etc.) ainsi qu'a un dossier technique au format libre (gestes de
rénovations possibles, spécificités de la typologie etc.).

Axe 3 - Etude paramétrique des modélisations énergétiques des batiments tertiaires. Cet
axe vise la conception d'une méthodologie d‘analyse de la sensibilité des modeles de
simulation a leurs parametres d’entrées suivant différents contextes. La méthode est
appliquée a l'une des typologies de bureau définies dans l'axe 2. Enfin, une approche
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bayésienne pour la calibration de modéles de simulation est également développée dans cet
axe.

Axe 4 - Occupation des batiments tertiaires. Cet axe concerne |'étude de la fréquentation
des batiments tertiaires en commencgant par lidentification de zones géographiques
d’intérét. Il repose ensuite sur I'analyse des données de fréquentation Flux Vision issues de la
téléphonie mobile a I'échelle de ces zones. L'exploitation de ces donne€es vise a étudier
I'occupation des batiments en fonction des activités hébergées.

Ces axes de travail étaient initialement congus de maniére fortement intégrée. Les données identifiées,
collectées et produites dans lI'axe 1 devaient alimenter les travaux sur la matérialité et sur le
comportement énergétique des batiments. Les descriptions affinées de la matérialité et de I'occupation
des batiments devaient, a leur tour, contribuer aux travaux de simulation énergétique. Cependant, les
difficultés rencontrées en cours de projet ont limité la mise en ceuvre de ces synergies. En définitive la
collecte de données s’est révélée insuffisamment fructueuse pour alimenter d’autres travaux. Par ailleurs,
les données téléphoniques n‘ont pas pu étre mises a contribution dans la simulation énergétique. Ainsi
les quatre chantiers principaux ont d0 étre réalisés de maniére essentiellement indépendante les uns des
autres. Malgré ces difficultés chacun de ces axes apporte une contribution a la connaissance du parc
tertiaire.

1.4. Retours d’expérience : difficultés rencontrées et
enseignements organisationnels

Les paragraphes suivants présentent les principaux retours d’expérience issus du projet DEMETER visant a
limiter les risques qui pourraient étre rencontrés lors d’études futures portant sur des thématiques
similaires.

1.4.1.Un périmeétre d’étude a définir plus explicitement

Le secteur tertiaire, défini par complémentarité avec le résidentiel et les activités agricoles et
industrielles!, recouvre une grande diversité d'activités. A titre d’illustration, le DEET liste plusieurs
centaines de sous-catégories d'activités?. Le parc tertiaire comprend ainsi des batiments tres hétérogénes
: bureaux, commerces, établissements de soin et d’enseignement, hdtels et restaurants, infrastructures
de culture et de sport, entrepdts, transports, zoos, data centers, etc. Cette diversité est renforcée par la
mixité de fonctions fréquente, c’est-a-dire la coexistence de plusieurs fonctions ou activités au sein d'un
méme batiment. Les gares peuvent héberger des commerces, les immeubles d'habitation peuvent
accueillir des bureaux et des cabinets médicaux, etc.

Dans la continuité de travaux antérieurs sur le parc résidentiel, bien plus homogéne, DEMETER prévoyait
de produire des typologies constructives et des modeles énergétiques a méme de décrire 20 a 40% de |a
surface de plancher du parc tertiaire, toutes activités confondues. A posteriori, il apparalt qu’un ciblage
plus restreint sur des activités tertiaires spécifiques aurait été plus adapté. Une telle approche aurait
permis de concentrer les efforts de collecte de données et de gagner en efficacité.

L'expérience du projet DEMETER illustre que la diversité du secteur tertiaire implique des approches
différenciées par activité ou groupe d'activités. Toute étude sur le parc tertiaire devrait ainsi préciser
explicitement, des sa phase de cadrage, les éléments suivants qui relevent de problemes de définition :

La définition du terme « tertiaire » : expliciter les activités implicitement ciblées lors de la
conception de |'étude.

La définition du terme « activité », qu'il renvoie a un type de batiment (un ou des modes
constructifs : bureaux, entrepdts, etc.), a un statut administratif (ensemble de codes NAF,
etc.) ou a la nature des taches des occupants (par exemple tout local, privé ou public, dans
lequel les agents travaillent majoritairement sur des bureaux).

"Voir la définition proposée sur le site de I'INSEE, consulté le 30 janvier 2026. https://www.insee.fr/fr/metadonnees/definition/c1584#
2 Voir la liste des activités assujetties, disponibles sur le site de I'’ADEME, consulté le 30 janvier 2026.
https://OPERAT.ADEME.fr/public/resources
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L'échelle de I'analyse : site (un ou plusieurs batiments), batiment (construction unique) ou
local (partie d'un batiment).

Ces trois choix sont structurants pour I'ensemble de I'étude. lls conditionnent le périmétre analysé, les
données disponibles ou accessibles, les méthodes applicables, ainsi que les interlocuteurs a associer.
L'objectif poursuivi peut efficacement guider ces choix : une étude portant sur les techniques
constructives privilégiera une approche centrée sur le batiment, tandis qu’une analyse visant un secteur
économique s‘appuiera plus naturellement sur un périmétre défini administrativement.

1.4.2.La dépendance a la collecte de données, un facteur de
risque

DEMETER fait partie des projets fortement dépendants d'une collecte de données, ce qui constitue un
facteur de risque intrinséque. Ce type de projet peut en effet se heurter a I'absence de données ou a des
délais de mise a disposition incompatibles avec le calendrier prévu. Par ailleurs, une collecte de données
nécessite des investissements préalables importants, notamment par la mise en place d’une interface de
collecte, d'une base de données, d’un systeme d’anonymisation des informations confidentielles, etc.

Dans certains cas, ce risque peut-étre partiellement limité par la mise en place progressive de ces
dispositifs. Par exemple, il peut s’avérer approprié de différer la structuration complete en base de
données jusqu’a I'atteinte d’un volume minimal de contributions. Néanmoins, le cadre juridique qui
encadre la collecte de données sensibles ou a caractére personnel impose généralement des efforts
conséquents en amont du projet, notamment en termes de garanties de sécurité et de confidentialité.

Ces principes de limitation du risque ont été appliqués autant que possible. Malgré cela, et bien qu’elle
ait été l'occasion d’apprentissages indirects, la campagne de collecte de DEMETER n’a permis |'obtention
d’aucune des données souhaitées. Des moyens significatifs ont été engagés afin de rendre la campagne
possible, avec notamment la contractualisation aupres de gestionnaires de réseaux de distribution
d'énergie (ENEDIS et GRDF), |élaboration d'un plan de gestion des données sensibles et le
développement d'une plateforme de collecte.

Ce retour d'expérience met en évidence deux recommandations principales. D'une part, il est nécessaire
de prévoir systématiquement des scénarios alternatifs correspondant au cas le plus défavorable, en
I'occurrence l'impossibilité totale d’exploiter les résultats de la collecte de données. D'autre part, il
apparaft essentiel de définir, dés le lancement du projet, des jalons intermédiaires associés a des objectifs
quantifiés permettant d'évaluer progressivement le succes de la collecte. Ces jalons peuvent optimiser la
prise de décision et limiter les surco(ts liés a une réorientation tardive du projet.

Dans le cas présent, des scénarios alternatifs avaient bien été prévus mais n‘envisageaient pas l'absence
compléete de données collectées ni ne prévoyaient de jalons. Bien que cela n’ait pas empéché le respect
du calendrier initial, ces dispositions auraient pu dégager des ressources pour des taches de fond autres
que la gestion des réorientations du projet.

1.4.3.Adapter la taille du consortium a I'ampleur du projet

L'animation d'un consortium et la coordination de ses travaux génerent des coUts fixes de gestion liés au
nombre de partenaires, a la diversité des actions menées et a leur degré d'interdépendance. Dans un
projet de taille modeste comme DEMETER, ces coUts représentent une part significative des ressources
engagées. Ce constat plaide, pour des projets similaires notamment en termes de volume financier, en
faveur d'une structuration plus compacte du consortium et d'un regroupement thématique plus
compact des actions.

Le consortium de DEMETER réunit six partenaires aux compétences complémentaires, avec plusieurs axes
de travail initialement congus pour interagir fortement. Dans la pratique, les difficultés rencontrées lors
du projet ont conduit a réaliser ces travaux de maniere plus indépendante que prévu, ce qui a réduit les
possibilités de mutualisation entre axes. Dans ce contexte, une organisation plus concentrée, avec un
nombre plus limité d'axes fortement articulés entre eux, pourrait faciliter la coordination et optimiser
I'utilisation des ressources dans des projets similaires.
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Néanmoins, c’est grace a la diversité des expertises et points de vue réunis au sein du consortium que les
difficultés rencontrées ont pu étre contournées par la définition de réorientations pertinentes construites
collectivement.
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2.Panorama des sources de données sur le parc
de batiments tertiaires

Dans leur ensemble les informations relatives aux batiments du secteur tertiaire sont majoritairement
dispersées et fortement lacunaires. Il n’existe a I'heure actuelle aucune source de données centralisée sur
le tertiaire permettant de catégoriser de maniére fiable I'activité d’un batiment et de I'associer a un type
de construction et a des caractéristiques physiques : principes constructifs, nature des murs, systémes du
batiment, types d'isolation, etc.

Référencer des données déja structurées et en créer de nouvelles sont donc une priorité pour I'étude du
parc de béatiments tertiaires. Mobiliser la connaissance contenue dans les multiples sources
bibliographiques pour la valoriser dans un format structuré et consolidé constituerait un axe de recherche
a part entiere et nécessiterait des moyens dédiés conséquents. La premiére étape essentielle qu’aborde
le projet DEMETER est d'identifier des bases de données dans lesquelles I'information est déja structurée.
C’est pourquoi le projet se concentre sur les bases de données nationales en acces libre ou susceptibles
de le devenir, qui fournissent des informations sur tout ou partie du parc tertiaire a la maille batiment.

2.1. Bases de données nationales de référence

Le livrable 2.2 propose un référencement de bases de données nationales, en acceés libres ou susceptibles
de le devenir, pouvant apporter des informations a I'échelle batiment pour I'étude du parc tertiaire.
L’'objectif est de proposer une vue d’ensemble des données immédiatement disponibles et exploitables,
dans le cadre de DEMETER ou de futures études portant sur le secteur tertiaire. Les bases en acces non
libres n‘ont pas fait I'objet d'une exploration approfondie.

La majorité des bases identifiées proviennent d’administrations publiques ou sont issues de projets
collaboratifs ou participatifs comme OpenStreetMap (OSM) ou PSS (anciennement ParisSkyScrapers).
Dans la continuité de la loi pour une République numérique, dite « loi Lemaire », de nombreuses bases de
données de services publics qualifiées comme d'intérét général, ont été modernisées et publiées sur
data.gouv.fr principalement sur la période 2021-2022. On y retrouve maintenant des annuaires, plus ou
moins bien géoréférencees, des établissements de santé (base FINESS), des batiments accueillant des
activités liées a la Culture (base Basilic) ou encore des établissements d’enseignements (annuaire de
I'’éducation, PIES, etc.).

Le CEREMA et le CSTB ménent actuellement un travail de consolidation de ces sources publiées par les
services de I'Etat en une unique base de données centreée sur les batiments du tertiaire public, dénommée
ESPACE. Ces informations permettront notamment de fiabiliser les activités de batiments indiqués dans
la Base de Données Nationale du Batiment (BDNB). Celle-ci propose d’ores et d€ja une consolidation de
nombreuses sources nationales non mentionnées dans le livrable puisque directement accessibles dans
cette base. La BDNB agrege un grand nombre d’informations a I’'échelle du batiment (localisation,
géométrie, année de construction, DPE, etc.) et constitue ainsi une infrastructure qui permet
I'interopérabilité de bases nationales. Elle integre également une infrastructure de gestion de la diffusion
des données sensibles, qui peuvent &tre mises a disposition de leurs ayants-droits. En constante évolution,
la BDNB s’enrichit continuellement de fonctionnalités avancées comme des outils d’enrichissement
statistique de la donnée ou la possibilité de réaliser des simulations sur des périmétres massifs grace au
couplage a des moteurs de calcul.

Parmi les initiatives privées pertinentes et en acces libre, on trouve des analyses de la base OSM, dont la
licence, OdBL, impose dans de nombreux cas une republication libre des exploitations réalisées. On peut
notamment citer les travaux de I'entreprise Magellium qui a retraité et thématisé les données OSM afin
d’identifier un certain nombre de sites tertiaires, en particulier les établissements de santé,
d’enseignement et les batiments des forces de I'ordre.

De maniéere synthétique, les informations disponibles sur le tertiaire peuvent &tre regroupées en trois
grandes catégories :
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des données privées, consultables ponctuellement ou accessibles contre paiement, telles que
Google Maps ou certaines études spécifiques sur les locaux commerciaux vacants.

des données en accés libres issues de projets collaboratifs comme OSM ou PSS.

des données détenues par des administrations publiques, soit en acceés libres, soit a acces
restreint ou confidentiel, notamment celles liées au DEET (plateforme OPERAT) ou aux
Fichiers Fonciers.

Ce panorama souligne l'importance, pour la connaissance du tertiaire, des projets collaboratifs qui
produisent de la donnée en acces libre. OSM constitue 'une des sources les plus complétes, qui couvre
les parcs publics et privés et integre des informations jusqu’a I'échelle infra-batiment, particulierement
précieuses dans les cas de la mixité de fonctions. Du fait de sa nature participative, cette base présente
cependant une hétérogénéité dans la maniére de décrire les batiments et les activités, ce quiimplique un
effort d’homogénéisation conséquent pour pouvoir I'exploiter. La fiabilité et la fraicheur des informations
sont également variables. A titre d’illustration, un local commercial peut régulierement changer de
fonction sans que la nouvelle activité soit indiquée dans OSM avant plusieurs années.

En contrepartie, le périmetre mondial d’OSM constitue un atout majeur. Une part importante des
informations y sont décrites de maniére relativement homogene a I'échelle internationale. De plus, le
périmetre planétaire d'OSM permettrait une mutualisation d’efforts de structuration et d’exploitation de
données aux échelles nationale, européenne ou internationale. Le potentiel de telles démarches est
illustré par l'exemple des projets MagOSM et Global Healthsites Mapping Project, qui propose un
référencement des établissements de santé a I'international a partir d’'OSM’. Il est toutefois probable que
les informations d’OSM utilisées pour ce cas d'usage proviennent en grande partie, pour le périmétre
francais, de la base FINESS du ministére de la santé.

Les données sur le tertiaire provenant d’acteurs privés répondent généralement a trois types de
motivations :

un intérét commercial direct ;

une obligation réglementaire (imposition, DEET, etc.);

des démarches et motivations relevant de ['OpenSource et de ['OpenData, portées
principalement par la société civile (associations, ONG et individus) mais aussi par certains
acteurs publics et privés.

A partir de ces constats, trois recommandations peuvent &tre formulées pour favoriser la collecte et Ia
publication d’informations sur le batiment tertiaire :

L'identification et le développement de synergies ciblées avec des acteurs privés ou publics,
a I'image des enquétes menées par I'OID aupres de son réseau afin d’accompagner le suivi
des consommations €nergétiques des batiments.

L'utilisation ou I'extension des leviers réglementaires, pour aller jusqu’a la publication, voire
autoriser un usage élargi, des informations dont la déclaration est obligatoire. La plateforme
OPERAT en constitue I'exemple le plus notable, en particulier car elle est I'une des seules
sources a contenir des données a I'échelle intra-batiment.

2.2. Inventorier le tertiaire : limites actuelles et enjeux de
catégorisation

2.2.1.Un inventaire national des surfaces tertiaires
perfectible

Le seul inventaire quantitatif national des surfaces de batiments par activité tertiaire identifié par
DEMETER est celui réalisé par le centre d'études et de recherches économiques sur (Ceren) lors de
l'estimation des surfaces chauffées du secteur sur la période 1990-20232. Néanmoins, seuls les éléments

" Initiative présentée sur le wiki d’OpenStreetMap, consulté le 30 janvier 2026.
https://wiki.openstreetmap.org/wiki/Global_Healthsites_Mapping_Project

2 Téléchargeable apres la complétion d’'un formulaire sur le site du Ceren, consulté le 30 janvier 2026.
https://www.ceren.fr/download/882/
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généraux de la méthodologie employée sont publiés' et une partie seulement des résultats issus des
enquétes meneés par le Ceren est accessible gratuitement ce qui limite 'appréciation des incertitudes.

L’estimation repose sur I'analyse de données de consommations énergeétiques fournies par les partenaires
du Ceren, complétées par des enquétes de terrain et des opérations de redressement statistique.
L'inventaire s'appuie sur une segmentation du secteur tertiaire en 8 branches définies par des ensembles
de codes NAF. Or, cette classification n‘est pas adaptée a tous les cas d’études. A titre d’exemple la
branche « Enseignement » regroupe a la fois « enseignement primaire » (classe NAF 85.20) et la « recherche
et développement en biotechnologie » (classe NAF 72.11), cette derniére pouvant relever aussi bien
d’activités universitaires que d’activités industrielles indépendantes de missions d’enseignement. Selon
les objectifs poursuivis, ce regroupement peut s'avérer pertinent, par exemple pour une analyse globale
des structures publiques. Il peut en revanche étre inadapté, par exemple dans le cadre d’enquétes
économiques de secteurs de haute technologie. A notre connaissance, il n‘existe pas aujourd’hui d’autre
inventaire national fiable du parc tertiaire intégrant I'ensemble des activités, publiques comme privées,
et permettant d’adapter les classifications d‘activités aux objectifs spécifiques des études menées.

La base de données OPERAT constitue une source d’information incontournable. Son potentiel pour la
production d‘un inventaire exhaustif reste toutefois limité par le périmetre d’application du DEET, qui ne
concerne que les surfaces tertiaires supérieures a 1000 m?, soit 81% du parc selon le bilan 2024 de
I'utilisation de la plateforme OPERAT?. Ce document, publié par ’ADEME, fournit une premiere répartition
des surfaces du parc assujetti par catégorie d’activité. Sur ce segment du parc tertiaire, les quatre jeux de
données a grande échelle des consommations énergétiques et surfaces déclarées sur OPERAT proposent
un inventaire inédit par vecteur d’énergie, par commune et par catégorie d’activités.

L'exploitation des données issues de la fiscalité représente une autre piste. Elle se heurte néanmoins a la
difficulté d'acces a ces informations. En outre, ces données reposent sur des définitions fiscales des
surfaces de locaux qui ne coincident pas toujours aux besoins d’analyses techniques ou fonctionnelles
des batiments. Enfin, les batiments publics, non soumis a la taxe fonciére, sont souvent absents de ces
inventaires.

Dans ce contexte, I'inventaire du Ceren apparait aujourd’hui comme la seule source susceptible
d'apporter une réponse crédible a la répartition des surfaces tertiaires par branche d’activité a I'échelle
nationale. Le caractere essentiellement confidentiel de la méthode employée et des données sources
plaide toutefois en faveur d'un recroisement systématique avec d’autres informations lorsque cela est
possible. La transparence méthodologique est en effet essentielle a la reproductibilité des résultats
d’analyse, a I'estimation des marges d’erreurs et au croisement avec d’autres bases de données ou

travaux.

La connaissance du parc de batiments tertiaires serait significativement améliorée par la mise en place
d’un inventaire détaillé des surfaces de locaux par activité unitaire (par exemple par groupe ou classe
NAF), couvrant les fonctions publiques et privées, et reposant sur une meéthodologie explicite et
transparente. Un tel inventaire fournirait un socle commun pour les analyses relatives au bati tertiaire a
I’échelle nationale, en particulier pour :

Le pilotage des politiques de sobriété et de rénovation

Le ciblage d’actions par type d’activité

Le suivi des trajectoires de décarbonation du secteur

L’évaluation a posteriori de I'impact des dispositifs réglementaires (DEET, CEE, etc.)

" Téléchargeable aprés la complétion d'un formulaire sur le site du Ceren, consulté le 30 janvier 2026.
https://www.ceren.fr/publications/telecharger-les-documents/download-id/880/

2 D'apres les chiffres de la page 9 du rapport disponible sur le site de la librairie ADEME, consultée le 2 mars 2026.
https://librairie. ADEME.fr/batiment/7242-performance-energetique-du-parc-tertiaire-quel-bilan-de-l-utilisation-de-la-plateforme-
OPERAT-en-2022-2023--9791029723483.html#

® Jeux de données disponibles sur la plateforme Data de '’ADEME, consultée le 2 mars 2026.

https://data. ADEME.fr/datasets?q=0OPERAT &topics=f|ZXrdcRGP
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2.2.2. Identifier I'activité principale d’un batiment reste
difficile
La difficulté a associer un batiment ou local aux activités qu'il héberge constitue une autre lacune majeure
pour I'étude du parc tertiaire. Cette association indispensable pour décliner les analyses de I'échelle
nationale vers des territoires plus restreints (région, commune, quartier). Elle conditionne également la

capacité a cibler des batiments pertinents pour I'étude de caractéristiques physiques spécifiques telles
que les modes constructifs propres a une activité ou a une région.

A ce jour, il n‘existe pas de base de données fournissant une correspondance fiable et exhaustive entre
un batiment ou local identifié par une adresse postale ou par un identifiant du référentiel national des
batiments (RNB) et I'activité principale hébergée. La qualité de cette catégorisation varie fortement selon
les activités considérées. Les batiments résidentiels sont par exemple précisément identifiés dans la
BDNB. A I'inverse, le cas des bureaux se heurte aux problemes de définition et de mixité déja évoquées
(voir le paragraphe 1.4.1). En conséquence, s'il est possible, a partir de certaines sources spécifiques
d'établir des inventaires nationaux satisfaisants pour certains cas (par exemple les écoles primaires), il est
impossible de dresser le portrait complet et fiable des activités d'un périmetre multi-batiments
(commune, quartier) sans recourir a des traitements manuels spécifiques.

Dans le contexte de DEMETER cette lacune s'est traduite concrétement par des difficultés lors de
I’élaboration de scénarios d’occupation de locaux a partir de données téléphoniques. Il s'est ainsi avéré
particulierement difficile d’identifier des zones géographiques d'intérét hébergeant une seule activité
tertiaire comme des quartiers majoritairement constitués de bureaux ou de commerces. Il a également
été impossible de désagréger des données de fréquentation de I'échelle du quartier a I'’échelle batiment,
Le traitement des informations issues de la téléphonie mobile permettent uniquement des observations
sur une zone couvrant plusieurs adresses ou batiments. Ce cas d'usage est détaillé plus amplement dans
le chapitre 5.

Plusieurs sources proposent néanmoins une catégorisation correcte de batiments tertiaires pour
quelques activités spécifiques. Parmi la liste de bases de données détaillée dans le livrable 2.2, on trouve
notamment :

MagOSM' qui provient d'une analyse d’OSM par un acteur privé. Cette base catégorise et
géolocalise avec une pertinence correcte bien que variable les hépitaux, cliniques, structures
sociales, établissements d’enseignement par niveau et les batiments de polices et de
gendarmeries. La encore la pertinence de certains regroupements proposés dépend des
objectifs poursuivis.

La base ESPACE, en cours de développement par le Cerema et le CSTB, constitue une
initiative structurante. Elle vise la catégorisation de I'ensemble des batiments du tertiaire
public, principalement par recroisement de nombreuses bases de données ministérielles.
Certaines des bases ministérielles en cours de consolidation dans la base ESPACE sont déja
exploitables pour I'étude de certains types d’activité : base des lieux et des équipements
culturels (Basilic), base de données officielle des équipements sportifs en France (Data ES),
liste des établissements du domaine sanitaire et social (base FINESS), etc.

L'amélioration de la catégorisation de I'activité des batiments tertiaires reposera vraisemblablement sur
une combinaison de plusieurs approches et sources d'information. Un effort progressif, s'inscrivant sur
plusieurs années, apparait nécessaire avant d'atteindre un niveau de couverture et de fiabilité satisfaisant
pour une majorité d‘activités ou de surfaces de batiments.

Parmi les sources les plus prometteuses, OSM occupe une place particuliere. Bien qu‘encore peu exploitée
pour la catégorisation d'activité, cette base collaborative est riche d’informations issues de contributions
nombreuses. Son hétérogénéite constitue le principal défi mais reste toutefois amplement surmontable.
Une premiére étape serait de constituer des ensembles de batiments géolocalisés et catégorisés avec une
forte fiabilité afin de déterminer des combinaisons de clefs OSM discriminantes pour les activités. La suite
reléverait alors de problémes classiques de classification, pour la résolution desquelles de nombreux outils
existent.

1 Site dédié a MagOSM, consulté le 30 janvier 2026. https://magosm.magellium.com/index.html
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D’autres perspectives reposent sur la mise a disposition de données administratives détenues par les
pouvoirs public, notamment la base OPERAT qui permettrait la géolocalisation de surfaces quantifiées et
associées a une activité. Des croisements avec d’autres sources telles que le registre national des
entreprises, ou les Fichiers Fonciers pourraient étre envisagées sous réserve de licéité. Le principal obstacle
a ce type d'approche est d’ordre juridique plutdt que technique.

Enfin, des approches plus exploratoires permettraient de produire de l'information structurée a partir de
sources indirectes. L'analyse d'images de type « Street View », comme celles mises a disposition par
I'initiative Panoramax', pourrait contribuer a I'identification de commerces ou de services par lecture des
devantures voire a la classification de batiments entiers par la reconnaissance automatisée du type de
construction. L'usage de modeles de langage pourrait permettre de compléter ou challenger les résultats
obtenus par d'autres méthodes en exploitant des informations contextuelles hétérogenes : description
historique d’un quartier ou d'une ville, résultats d'une recherche internet ciblant une adresse postale, etc.

La péremption des données sources constitue un défi transversal pour I'ensemble de ces approches. Les
évolutions rapides des activités, notamment celles qui occupent des petits locaux commerciaux, peuvent
conduire a des catégorisations rapidement obsoletes. Cet enjeu demeure néanmoins secondaire au
regard de |'état actuel des connaissances. L'objectif premier reste I'obtention d‘une vision d’ensemble du
parc tertiaire national déclinable aux échelles locales a partir de I'identification de l'activité principale des
batiments.

2.3. Echec de la campagne de recrutement

La campagne de collecte de données prévue dans DEMETER devait alimenter les axes relatifs aux
caractéristiques physiques et au comportement énergétique des batiments tertiaires. Un appel a
contributions a été lancé sans ciblage spécifique, dans 'objectif de recueillir des données de compteurs
de gaz et d'électricité ainsi que des informations sur les caractéristiques des batiments occupés ou gérés
par les répondants.

2.3.1. Accés a la donnée énergétique : un verrou majeur

Dans la volonté initiale du projet visait une récupération massive de données de consommations
énergétiques issues de compteurs communicants de plus de 1000 batiments. Pour cela il était prévu, et
nécessaire, de collecte les données via les services informatiques proposés par ENEDIS et GRDF, en tant
que gestionnaires de réseaux de distribution (GRD).

Ces services, propres a chaque entité, permettent de récupérer des données de consommation issues de
compteurs via des interfaces informatisées ou non (DataConsoElec pour ENEDIS par exemple) a partir
d’'un mandat signé par le gestionnaire du batiment au tiers souhaitant accéder a ces informations. Cela
nécessite une demande spécifique pour chaque GRD.

Etant donné le nombre de batiments visés par la collecte, il n'était pas envisageable, pour le consortium
comme pour les GRD, de recourir a des traitements manuels pour collecter les données. C'est pourquoi
il a été préféré d'utiliser des interfaces informatisées dédiées :

GRDF Adict pour les données gaz ;
SGE Tiers pour les données d’électricité.

Un travail de contractualisation avec les deux entités a été mené au sein du consortium par Efficacity
pour obtenir l'acces a ces services. Aucune difficulté particuliere n'a été relevée pour obtenir
I'autorisation d'utiliser GRDF Adict : I'inscription et la participation a un Webinar de présentation du
service par les équipes de GRDF suffisent a I'obtention d‘un acces via une clef d’API. En cas de contréle
par GRDF, il est nécessaire de disposer d'un mandat signé par le titulaire de contrat dont les données ont
été collectées et de pouvoir démontrer que le processus de traitement respecte le Secret des Affaires.

Ce fonctionnement, simple et direct, contraste avec la complexité de contractualisation SGE Tiers aupres
d’ENEDIS, dont le processus est rappelé en Figure 1 ci-dessous.

' Site dédié a Panoramax, consulté le 30 janvier 2026. https://panoramax.fr/
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Figure 1. Processus de contractualisation SGE Tiers (ENEDIS).

Pour obtenir la contractualisation SGE-Tiers avec ENEDIS, il est nécessaire en premier lieu d'étre référencé
aupres du service DataConsotlec, ce qui implique d’avoir demandé au moins une fois un acces a des
données de compteurs électriques via un mandat. Il était prévu pour cela de procéder au sein du
consortium, avec Efficacity en tant que tiers collecteur de données et le CSTB en tant que client du GRD,
afin d’obtenir le référencement DataConsoElec. Cela a représenté une premiere difficulté, la validation
de plusieurs services des partenaires, administratifs et juridiques, devant &tre obtenue au préalable.
L'inertie inhérente aux itérations entre des équipes multiples a ainsi contribué au délai de référencement
DataConsoElec, qui a nécessité environ 6 mois.

En parallele, le consortium a suivi un webinaire de présentation du service SGE Tiers comportant
notamment une forte mise en garde sur deux sujets :

Le temps d'attente long pour le traitement du dossier a partir de I'étape 3 de la Figure 1 (entre
4 et 6 mois) ;

L'exigence d'ENEDIS que |'entreprise contractualisée ait mis en place un systéme robuste de
vérification de l'identité des personnes signataires des mandats d'acces a la donnée ainsi que
sur leur légitimité au sein de leur structure a accorder cet acces.

Par ailleurs, ces données étant sensibles, notamment du point de vue du Secret des Affaires pour ce qui
concerne les acteurs du tertiaire, leur gestion représente un enjeu central et colteux en ressources. ||
convient en effet d'assurer une sécurité maximale de ces informations et garantir qu’elles ne puissent étre
accessibles qu'aux agents autorisés a les analyser. ENEDIS procede régulierement a des contrdles visant a
vérifier la validité des consentements accordés par les titulaires de contrat, en aval de la collecte de
données. Une mise en défaut peut impliquer une annulation immédiate du contrat SGE-Tiers, I'obligation
de supprimer les données collectées et des poursuites.

En définitive, la procédure de contractualisation a nécessité environ 18 mois apres son lancement, soit un
trimestre de plus qu'envisagé en début de projet. Un retour d’expérience intéressant néanmoins pour le
consortium qui conseille de disposer a minima d'un membre référencé SGE Tiers pour le lancement de
tout projet de récolte de données de consommation massive.

De maniere plus générale, il apparalt essentiel pour un projet nécessitant la collecte de larges volumes de
données auprés d'ENEDIS, soit d'intégrer a la planification un délai conséquent de contractualisation, soit
d‘inclure au sein du consortium un partenaire déja contractualisé.
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2.3.2. Un ciblage trop large pour collecter des
informations indisponibles

La campagne de recrutement a débuté en juillet 2024 pour une durée initiale d'un an. Elle a été
interrompue en décembre 2024, faute de résultats suffisants. Une plateforme web développée
spécifiqguement pour DEMETER en constituait le support principal. La page de participation est reproduite
en Figure 2.

La parcours de contribution reposait sur plusieurs étapes. Le participant devait tout d’abord renseigner
son adresse électronique, le numéro SIRET de sa structure et son code NAF (Figure 2, en haut a gauche).
Il sélectionnait ensuite, sur une carte, les batiments qui concernent son activité, identifiés par leur index
RNB (a voir en haut a droite de la Figure 2). Pour chaque construction sélectionnée, des formulaires dédiés
permettaient de renseigner des informations relatives a l'activité hébergée, aux caractéristiques générales
du batiments, aux systémes de climatisation et chauffage, aux ouvrants, a la ventilation, aux murs et a la
toiture (a voir sur le bas de la Figure 2).

Ces informations portaient notamment sur les rythmes d’occupation du batiment, I'ouverture au public,
la date et la nature des derniers travaux de rénovation, les caractéristiques de l'enveloppe et les
équipements énergétiques. L'ensemble des champs et des listes de choix est détaillé en annexe. Afin de
tenir compte de la méconnaissance possible sur certaines informations, il était possible de transmettre
des contributions partielles. Les données saisies étaient enfin déposées sous forme de fichiers JSON dans
un espace de stockage sécurisé. Le nombre trés limité de contributions n’a pas justifié de structurer les
informations recueillies en base de données ni de les exploiter plus avant.

Si le participant disposait de données sur plusieurs batiments, un message sur la plateforme proposait a
ce dernier d’envoyer les informations qu’il disposait via fichier Excel sur une boite mail mise a disposition
par le consortium.

La campagne de recrutement s'appuyait sur plusieurs canaux. Un premier appel, sans ciblage particulier,
a été diffusé via des publications sur le réseau social LinkedIn et sur le site internet du CSTB. Les membres
du réseau de I'OCID, qui possédent, occupent ou gerent pour le compte d'autrui environ 100 millions de
meétres carrés, ont ensuite été sollicités lors de plusieurs ateliers (groupes de travail de I'OID),
conformément au montage initial du projet. Une brochure papier (reproduite en annexe) a également
été distribuée a chaque membre du consortium pour permettre de recruter davantage de participants,
a I'occasion de salons ou d’autres événements. Enfin, les partenaires du consortium DEMETER ont tenté
de mobiliser leurs propres structures.

D’autres cibles avaient été initialement privilégiées, comme le Salon des maires, mais n‘ont finalement
pas été sollicitées. En effet, un intérét limité pour I'approche avait été anticipé face aux enjeux politiques
d‘alors.

Plusieurs facteurs peuvent expliquer I'échec de la campagne de recrutement. Le premier tient a I'absence
de contrepartie concrete proposée aux participants, en dehors de la motivation citoyenne de participer
a un projet lié a la transition environnementale. Or, le remplissage des formulaires nécessitait justement
un effort significatif, peu compatible avec une participation sans incitation.

Les retours obtenus lors des sollicitations internes ont permis de mieux appréhender I'ampleur et la nature
de cet effort. Premierement, il s'est avéré complexe d’identifier le ou les interlocuteurs disposant des
informations requises. Selon la taille et l'organisation de la structure, il est nécessaire de mobiliser
plusieurs services internes, des sous-traitants ou des bailleurs, eux-mémes susceptibles de recourir a des
prestataires pour la gestion de leurs batiments.

Ensuite, les données demandées ne sont pas toujours centralisées, ni méme disponibles pour les
interlocuteurs identifiés. Dans de nombreux cas, les informations existantes sont fragmentées ou ont pu
étre perdues au fil du temps, notamment lors des changements de propriétaires ou des rénovations. La
réponse au questionnaire DEMETER impliquait donc de mobiliser de nombreuses personnes, et de
consacrer un temps non-négligeable a la consolidation d’informations dispersées et hétérogénes. Bien
que la possibilité de fournir des réponses partielles ait été explicitement précisée sur la plateforme, cette
souplesse n’a pas suffi a lever les freins a la participation.
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DEMETER

Connaitre pour améliorer

Pour toute question ou demande, notamment concernant |a suppression de vos données, merci de nous contacter par email : support-demeter@efficacity.com

@ Sivotre candidature concerne plus de 5 bitiments et que vous avez déja consolidé les informations correspondantes, vous pouvez les transmettre directement par email,
en supprimant préalablement toute donnée a caractére personnel : candidature-demeter@efficacity.com

Renseigner mon profil

Vous devez étre habilité par |a structure pour laquelle vous renseignez des informations.
Dans le cas contraire, 'envoi de ces informations constitue une usurpation d'identité qui
jprisonnement et de 15 000 euros d'amende (article 226-4-1du

est puni d'un and'e
Code pénal).

Email

Identifiant SIRET ©
Numéro a 14 chiffres identifiant votre structure
Code NAF *

Activité Principale Exercée (APE) déclarée officiellement

Nomenclature de I'INSEE

J'accepte qu'Efficacity et ses partenaires utilisent les informations fournies dans le
cadre du projet DEMETER et jusqu'a sa clotlre, y compris par croisement 3 d'autres

sources de données. ©

J'atteste sur I'nonneur &tre diiment habilité pour fournir ces informations. *

J'accepte d'étre recontacté ultérieurement pour fournir mes
données de compteur d'électricité et de gaz.

Je souhaite renseigner des informations sur mes batiments.

Sélectionner mes batiments sur la carte

Pour renseigner des informations sur vos batiments, déplace:

Z-vous sur la carte ou utilisez
o -

larecherche par Une fois le batiment it i
pour |'sjouter & votre déclaration.

Adresse postale

Place
Idu Chatelet

dessus

Informations sur mes batiments

déclarées seront considérées fiables : en cas de doute, préférez 'option

Ventilation Murs Toiture

Tous les champs sont optionnels : i autant d'i ions q s , touts ibution est précie 1L
‘Je ne sais pas’ !
Activité Caractéristiques Energie Fenétres
175001 Paris 1er W Activité principale ©
Arrondissement
WTHZENYMAXHT Quelle activité occupe la plus grande surface de votre local ?
Exemple - pour un centre hospitalier, renseigner 'Restauration - Restauration collective’ pour le batiment dédié 3 une cantine.
Surface occupée Nombre de niveaux
2
175004 Paris @ 0 B | °
B1PMNFATF5VH Surface du batiment occupée par votre  Rez-de-chaussée compris

activite

Régime des agents dans le local

Quel est le régime de travail dans le local ? v

Horaire d'arrivée des agents Horaire de départ des agents

Public extérieur

Le local accueil du public
Remarques

Toute remarque qui vous semble pertinente.

Fermeture estivale Fermeture de fin d'année

0 jours 0 jours

Combien de jours le local est-il
inoccupé pendant lesvacances d'éte ?

Combien de jours le local est-il
inoccupé pendant les fetes defin
[annge?

Jours sans agents

Quels jours aucun travailleur n'est présent ? v

Figure 2. Page de déclaration de la plateforme de recrutement DEMETER.
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Bien que I'OID ait directement sollicité les membres de son réseau et plusieurs d’entre eux ont témoigné
d’un intérét pour la démarche poursuivie, aucun n’a finalement contribué a la campagne de recrutement.
Cela explique que I'échec du recrutement n’est pas imputable uniquement a un défaut de ciblage ou a
des efforts de communication insuffisants. Ces acteurs constituaient des cibles privilégiées, et ils ont été
démarchés directement, donc indépendamment des moyens de communication déployés par ailleurs.

L'échec de la campagne de recrutement a néanmoins constitué une opportunité d’apprentissage
importante pour la compréhension des enjeux du béti tertiaire. Il a conduit a questionner deux
présupposés : d’'une part l'existence effective des informations recherchées, et d'autre part, leur
accessibilité au sein des organisations qui les détiennent. Ce constat a conduit le consortium a mener une
enquéte complémentaire aupres du réseau de I’OID afin d’analyser plus spécifiquement le niveau et la
structure de la connaissance du parc tertiaire par ses acteurs.

Le retour d’expérience de DEMETER conduit a formuler plusieurs recommandations pour la conception
de futures campagnes de collecte de données sur les batiments tertiaires :

cibler dés l'amont un sous-secteur ou des catégories d’acteurs clairement identifiées
(gestionnaires de parc, bailleurs, collectivités, réseaux professionnels) ;

adapter le contenu du questionnaire au profil des répondants, en tenant compte des
informations qu’ils sont réellement susceptibles de détenir et de mobiliser ;

proposer des contreparties proportionnées a 'effort demandé ;

envisager des démarches de co-construction du questionnaire ;

prévoir un accompagnement des répondants lors du remplissage du questionnaire.

Une meilleure compréhension de la connaissance du parc tertiaire par ses acteurs constitue ainsi un
préalable a la conception d’enquétes adaptées.

2.4. Ce que les acteurs du tertiaire savent réellement de
leurs batiments

Face aux difficultés rencontrées dans la campagne de recrutement, y compris auprés des propres
structures des membres du consortium, celui-ci a décidé de clore la collecte de données et de d’enquéter
sur la connaissance dont disposent les acteurs du tertiaire sur leurs propres batiments. Il s'agissait tout
d’abord de déterminer quelles données sont réellement accessibles, le type d’acteurs ou de personnes y
ayant acces et la fagon dont ces informations sont collectées et consolidées.

2.4.1.Une information batimentaire difficilement accessible
aux acteurs eux-mémes

Le personnel d'Orange participant directement au projet DEMETER a contacté le service gestionnaire des
sites Orange France qui gére notamment I'établissement accueillant les équipes Flux Vision a Belfort.
Malgré la participation de plusieurs agents de ce service et apres la présentation et la formation a |'outil
de collecte de contributions, il s'est avéré que cette équipe, la plus susceptible de détenir les données
recherchées, ne disposait pas d'informations suffisantes pour compléter le formulaire.

La gestion des batiments occupés par le personnel CSTB est également interne a I'entreprise. La encore
les informations recherchées, qui dépassent le cadre de la gestion courante de ces sites, n’étaient pas
mobilisables sans un travail conséquent par les équipes concernées. En sa qualité d'acteur expert du
batiment, le CSTB posseéde des informations sur ses sites issues de projets internes. Seulement, ceux-Ci
sont souvent spécifiques a l'un des aspects de la construction, et ne couvrent pas l'ensemble des
catégories de données recherchées par DEMETER. Les informations sont majoritairement exploitées lors
des analyses propres a chacun des projets, sans intérét direct de les homogénéiser et les rassembler en
une base de données.

Du cbété d’Arcora, les personnes impliquées dans le projet DEMETER ont également contacté le
responsable des services généraux du batiment accueillant leur bureau afin de compléter le formulaire
de données pour l'étude. Le batiment est a I'usage exclusivement de bureaux dont les principales
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informations connues des services généraux concernent les consommations énergétiques. Les
informations concernant I'enveloppe batie et sa matérialité n’'étaient pas facilement mobilisables. Un
accompagnement des équipes d’Arcora a été nécessaire pour identifier la matérialité de I'enveloppe et
renseigner le formulaire a plusieurs mains. Cette premiére enquéte confirme que plusieurs informations
sur les batiments ne sont pas collectées et ne figurent pas systématiquement dans les archives batiment
des gestionnaires.

Les échanges internes a chacune des structures du consortium et avec des acteurs externes liés a la
gestion de batiments ont permis de constater I'une des failles de la stratégie de collecte de données. Y
compris au sein d’entreprises spécialistes de la construction, les informations propres aux batiments
exploités, lorsqu’elles sont connues, sont généralement dispersées entre différents corps de métier et
fonds documentaires. Ce constat a motivé la conduite d'une seconde enquéte visant spécifiquement a
questionner la connaissance du parc de batiments tertiaires par ses acteurs.

2.4.2. Une connaissance des batiments trés variable
selon les acteurs

Présentation de I'enquéte :

Suite a I'échec de la campagne de recrutement, pour les raisons évoquées en section 2.3.2, une enquéte
a été réalisée auprés des membres de I'OID afin d’évaluer le niveau de connaissance du parc tertiaire par
ses acteurs. Cette enquéte s'est déroulée en deux temps :

(1) Envoi d'un questionnaire permettant d‘évaluer, pour les principaux champs de données
(51 au total) qui devaient étre saisies sur la plateforme (catégorie d’activité du batiment,
année de construction, type de systeme de chauffage, matériau principal des murs extérieurs,
ratio de surface vitrée, etc.), et a |'échelle du parc de l'acteur interrogé : le niveau de
connaissance (« O - Information inexistante » [ « 1 - Information existante mais difficilement
mobilisable/retrouvable » [ « 2 - Information connue et aisément mobilisable ») ainsi que la
personne ayant acces a cette donnée le cas échéant.

(2) Entretien avec les répondants au questionnaire afin d’identifier pour chaque niveau de
connaissance (0, 1, 2) pourquoi et comment ces données étaient consolidées, ou au contraire
pourquoi elles n'étaient peu voire pas accessibles. Ces entretiens ont été réalisés par Arcora
et I'OID.

Le questionnaire (1) et la trame de 'entretien (2) sont reproduits en annexe.

L'enquéte a été diffusée aupres du réseau de I'OID lors de groupes de travail (3 réunions en février, mars
et juin 2025) qui ont réuni au total 99 participants représentant 63 sociétés (sociétés de gestion, foncieres,
locataires, acteurs publics, bureaux d’'étude) impliquées dans les travaux de I'OID relatifs aux enjeux
énergie — carbone dans I'immobilier (décret tertiaire, décarbonation, collecte de données pour le
Barometre de I’OID, etc)).

Nombre et profils des répondants :

(1) Sur les 63 sociétés sollicitées, 6 ont répondu a I'enquéte en complétant le questionnaire. Cette
proportion relativement faible de répondants peut s’expliquer ici aussi par I'absence de contrepartie pour

les iarticiiants. Mais ilusieurs acteurs se sont mobilisés car la réionse a I’enﬂuéte nécessitait ieu de
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