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1. La base Perval, un outil facilitant la connaissance des marchés… 

 
La base Perval regroupant l’ensemble des données immobilières notariales de province est 
particulièrement riche sur les transactions foncières et immobilières effectuées en Rhône-Alpes. 
L’observatoire Régional de l’Habitat et du Logement (ORHL) a confié à Perval le traitement et 
l’analyse de ces informations. L’exploitation étant réalisée de manière annuelle, l’outil permet de 
disposer de données sur le marché immobilier et surtout sur son évolution récente. Ainsi se 
constitue, à l’échelle régionale mais aussi locale, un nouvel outil qui pourra, en lien avec d’autres, 
nourrir les travaux des acteurs de l’Habitat tant dans l’approche des marchés que dans l’aide à la 
définition des politiques publiques. 

 
 

2. L’exploitation de la base de données 

 

L’analyse porte sur les principales variables contenues dans la base à plusieurs échelles : la région 
Rhône-Alpes, les départements (excepté pour partie l’Ardèche), les principales aires urbaines, les 
stations de ski et l’analyse synthétique des quartiers (définis par les notaires) de Grenoble, Saint-
Étienne et Lyon. Ces analyses permettent de bénéficier d’une vision globale du fonctionnement des 
marchés, vision qui doit nécessairement être réintégrée dans une analyse plus fine. L’intérêt est 
donc aussi que les partenaires locaux se réapproprient ces résultats pour les utiliser et les compléter 
localement. 

Cette étude présente une analyse des données du marché de l’ancien individuel et collectif en 2004, 
ainsi qu’une évolution du marché sur les cinq dernières années (2000-2004). 

Afin de replacer cette étude dans un repérage plus vaste, une présentation rapide des territoires de la 
Région (dynamiques résidentielles, notamment) et du contexte économique et fiscal est proposée   
en début du chapitre « Synthèse générale du bilan 2000-2004 ». 

Cette année, et afin de correspondre aux attentes formulées lors de la dernière présentation en 
octobre 2004, l’analyse des données porte sur l’année N-1 diminuant ainsi le décalage. 
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3. Précautions d’utilisation des données 

 
L’analyse de la base Perval consiste en une expertise réalisée sur les possibilités d’exploitation de 
celle-ci. Les conclusions ont souligné les limites de cette exploitation et permettent donc d’établir 
quelques précautions dans son utilisation : 
 

- La base est renseignée par les notaires eux-mêmes sur le principe du volontariat. Le 
fichier Perval est un recueil partiel des transactions réalisées, même si sur le secteur de 
Rhône-Alpes le taux de participation est particulièrement élevé. Il conviendra donc 
d’être prudent quant à l’utilisation des données relatives au volume de transactions. 

- Pour garantir la fiabilité des niveaux de prix et de leurs évolutions ne sont retenues entre 
autres dans l’analyse que les transactions effectuées de gré à gré afin d’éliminer les 
ventes qui ne se font pas au prix réel du marché. 

- Pour le bâti, seules sont étudiées ici les transactions du marché de l’ancien (maisons et 
appartements). Une approche très succincte du marché du neuf est faite au travers des 
données SITADEL et ECLN.  
L’analyse porte sur l’ensemble des départements de la région Rhône-Alpes, seules pour 
l’instant les données relatives au département de l’Ardèche ne sont fournies qu’à titre 
indicatif. En effet, le taux de collecte en Ardèche étant trop faible à ce jour, les chiffres 
présentés appellent à une certaine prudence quant à leur signification dans les analyses 
effectuées.   

- Afin de ne pas perturber les données moyennes régionales par les valeurs spécifiques et 
souvent extrêmes du marché des stations de ski, nous allons séparer les biens acquis hors 
stations (chapitre « Le niveau régional »), des biens acquis en stations (chapitre « Les 
stations de ski »).  

 

4. Propriété et mise à disposition des données Perval 

Les données issues de la base de données immobilières Perval sont acquises par les instances 
régionales (DRE et Région) dans le cadre des travaux conduits par l’Observatoire Régional de 
l’Habitat et du Logement (ORHL). L’acquisition annuelle des données s’inscrit dans le cadre d’une 
convention entre le Conseil Régional et Perval. 
Cette convention mentionne que « sauf accord explicite de Perval », l’ORHL s’engage à ne pas 
céder sous une forme ou une autre, à titre gratuit ou onéreux, tout ou partie des informations 
recueillies. Toutefois, les membres de l’ORHL peuvent accéder à ces données dans les conditions 
prévues dans la Charte d’utilisation des données.    
 
Ainsi, toute personne souhaitant disposer des données Perval doit formuler une demande auprès de 
Perval. 
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1. 2000 – 2004 :   

Une demande de logement soutenue dans un contexte de conditions fiscales et 
financières favorables 
 
 
Depuis 1995, les incitations fiscales (les dispositifs Besson en 1999 puis Robien en 2003) et surtout les 
niveaux historiquement bas des taux d’intérêt ainsi que les conditions d’octroi des prêts ont entraîné une 
forte activité du marché immobilier.  
La demande de logement, qui est principalement déterminée par la démographie, est soutenue.  Le nombre 
de ménages s’accroît significativement plus vite que la population +1% par an contre 0,5% (en raison de la 
décohabitation des ménages et du vieillissement de la population).   
 
L’année 2003, se caractérise par un niveau de transactions particulièrement élevé tant pour le bâti que pour 
les terrains. Ce marché porteur a connu aussi une nette progression des prix sur l’ensemble de la région. 
 
En 2004, la croissance des prix augmente à un rythme encore plus élevé, jusqu’à +17% en appartements 
anciens, +14% en maisons et +18% en terrains pour l’année 2004.  
Toutefois, sur cette même année, les volumes sont à la baisse. Ainsi l’hypothèse selon laquelle la demande 
de logements s’essouffle car la solvabilité des ménages se dégrade, paraît de plus en plus crédible.  
 
Sur l’ensemble de la période 2000 – 2004 on peut retenir les points suivants : 
Un maintien voire une baisse des taux d’intérêt 
Une légère baisse du volume des ventes analysées de l’ordre de 2% 
De très fortes évolutions des prix moyens régionaux : 
 +58% pour les appartements 
 +52% pour les maisons 
 +62% pour les terrains viabilisés 
 +84% pour les terrains viabilisables 
  
Devant de telles progressions et face à l’émergence éventuelle d’une bulle immobilière spéculative de plus 
en plus mise en avant dans certains communiqués de presse, des économistes prévoient un tassement voire 
un retournement de marché pour les prochaines années.  
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2. REGION RHONE-ALPES : Eléments de diagnostic 

(Données : INSEE RGP 1999 / enquête annuelle de rec ensement 2004)  

 

�� Une population de plus en plus dense (enquête annuelle de recensement 2004) 

Les derniers résultats de l’enquête annuelle de recensement 2004 annoncent une croissance démographique 
de la région Rhône-Alpes de 5% entre 1999 et 2004. La population âgée de 20 à 39 ans et les plus de 60 
ans profitent pleinement de cet essor. Au niveau national, l’évolution globale est de +3%.  
Les 60 ans ou plus sont sous-représentés en Rhône-Alpes par rapport à la répartition nationale. 
 

Répartition de la population selon l’âge en 2004 
(Source INSEE 2004) 
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France entière Rhône-Alpes
 

 
En ce qui concerne le taux de chômage, il est passé de 10,9% à 10,6%. Sur l’ensemble de la France, il se 
hisse à 12,4% en 2004 contre 13,4% en 1999. 
   
 

�� Un développement démographique plus fort dans l’Est de la Région 

D’après les résultats du RGP 1999, le développement démographique a été nettement plus important dans 
l’Est de la région Rhône-Alpes : 

- les trois aires urbaines de l’Est, Chambéry, Annecy et Genève-Annemasse, connaissent des gains de 
population importants avec des variations annuelles supérieures à 1%. A l’inverse, on enregistre des 
diminutions de population dans les trois aires urbaines situées dans le département de la Loire : Saint-
Etienne, Saint-Chamond et Roanne.  

- Quant aux quatre principales aires urbaines étudiées de la région, Lyon, Grenoble, Valence et Bourg-en-
Bresse, elles présentent des évolutions positives d’environ 0,6% par an, c’est-à-dire proches de la moyenne 
régionale. 
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�� Les évolutions démographiques différenciées suivant la nature du territoire 

Comme à l’échelle nationale, ce sont les couronnes périurbaines (aire urbaine hors unité urbaine) qui 
présentent les croissances démographiques les plus fortes : près de 1% par an ou plus pour toutes les 
couronnes périurbaines des aires urbaines, excepté celle de Roanne (+0,2%). Annecy et Chambéry 
connaissent un développement périurbain particulièrement important, avec respectivement  +2,3% et 
+2,6% d’évolution annuelle de population. 

Pour ce qui est des banlieues (unité urbaine hors ville centre), la situation est déjà plus nuancée. Les 
banlieues de Saint-Etienne, Saint-Chamond et Roanne ont une population en baisse, alors que toutes les 
autres banlieues sont dans une situation inverse. Attention, toutefois, à la banlieue lyonnaise qui cache des 
situations contrastées. Si la banlieue gagne de la population (+0,2%), certaines communes, notamment de 
la 1ère couronne Est, ont perdu des habitants entre 1990 et 1999. C’est le cas de Vaulx-en-Velin (- 5 000 
habitants), Vénissieux (- 4 400 habitants) ou Bron (- 2 300 habitants). 

Enfin, s’agissant des villes centre, Chambéry et Lyon enregistrent de fortes évolutions (+0,4% et 
+0,8%). De même, Annecy et Grenoble regagnent des habitants même si l’évolution reste faible 
(+0,1%). L’ensemble de ces villes connaît un « retour au centre » des habitants, plus ou moins marqué. 
Valence a également enrayé la perte de population qu’elle avait connue entre les deux recensements 
précédents (1982-1990). 
Les trois autres villes centres (Bourg-en-Bresse, Saint-Etienne et Roanne) ont perdu de la population.  
 
 

�� Les indices de prix  

Le prix moyen constaté dans un secteur ne révèle que la dépense moyenne, laquelle est étroitement liée à 
la taille, aux qualités intrinsèques ou à l’environnement des logements vendus pendant une certaine 
période. Le prix moyen augmente, à priori, si ces critères sont plus favorables une année par rapport à une 
autre; à caractéristiques identiques, le prix n’aurait peut-être pas varié, ou de façon différente. 

 
Au contraire, le principe de l’indice consiste à valoriser un « portefeuille » de biens représentatifs du 
marché immobilier considéré, dont les caractéristiques sont fixes. L’indice est calculé chaque trimestre, sur 
la base d’une formule élaborée avec l’INSEE, mais il est annuel glissant, c’est-à-dire qu’il repose sur les 
mutations d’une période de quatre trimestres. 

 
En résumé, le prix moyen permet de suivre la dépense moyenne, alors que l’indice permet de suivre 
l’évolution de la valeur intrinsèque. 
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Indices de prix des appartements anciens (base 100 fin 2000) et variations annuelles. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
Au 4ème trimestre 2004, l'indice des prix régional en appartements anciens est de 160,5 contre 158,6 au 
niveau national (hors Ile-de-France et Corse). Les deux courbes sont depuis toujours très proches l’une 
de l’autre.  
Les indices départementaux restent assez hétérogènes. L’Ain, la Drôme, la Loire et la Haute-Savoie 
sont en dessous de la moyenne régionale entre 131,9 et 159,3. Pour les 3 autres départements, les 
indices sont de 160,6 pour l’Isère, 163,7 pour la Savoie et 165,4 pour le Rhône.  
Entre 2002 et 2004, les évolutions annuelles en Rhône-Alpes sont de l’ordre de +9,3%, +15,1% et 
+18,7%. Pour tous les départements, les indices augmentent en 2004 à un rythme plus soutenu qu’en 
2003. Le différentiel de croissance atteint +11,8 points pour la Drôme.  
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Indices des prix des maisons anciennes (base 100 fin 2000) et variations annuelles. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
En maisons, les courbes des indices de la région Rhône-Alpes et de l’ensemble de la province (hors 
Corse et Ile-de-France) se distinguent davantage que pour les appartements. Avant 2000, l’indice 
province reste supérieur à celui de la région et après 2000, les tendances sont inversées. Au 4ème 
trimestre 2004, l’indice Rhône-Alpes s’établit à 153,0 et celui de la province à 146,8 en progression 
annuelle de 13,6% et 13,1% respectivement. 
Par département, nous observons moins de disparités que dans le collectif, les indices s’étalent de 
143,7 pour la Loire à 162,7 pour la Drôme. Tous les indices progressent mais le rythme de 
progression stagne ou s’affaiblit sauf pour l’Ain, la Loire et le Rhône. Ainsi, les deux Savoie 
accusent une évolution moins soutenues : la Haute-Savoie augmente de 15,6% en 2003 contre 13,4% 
en 2004 et pour la Savoie, on passe de +16,3% à +15,4%.  
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3. LE MARCHE DU LOGEMENT NEUF EN RHONE-ALPES 

 (SITADEL-ECLN) 

�� La construction neuve en Rhône-Alpes 

Afin de replacer l’analyse des données du fichier Perval dans le contexte plus large du marché du 
logement, les principaux éléments concernant la construction neuve sont présentés ci-dessous. 
 
En 2004, le nombre de logements commencés dans la région Rhône-Alpes atteint 43 856. La répartition 
entre le collectif et l’individuel est de plus en plus homogène. Alors qu’en 2002, 57% des logements 
étaient des maisons, en 2004 cette part est de 51%. 
Après avoir ralenti en 2002 (+0,5% contre +2,3% en 2001), le rythme de progression s’accélère sur les 
deux dernières années à +7,9% en 2003 et +12,3% en 2004. Tous les départements sont touchés par cette 
hausse. Les deux Savoie affichent les taux les plus élevés à +23,8% pour la Savoie et +21,3% pour la 
Haute-Savoie en 2004.  

Logements commencés en Rhône-Alpes
(source : DRE-SITADEL ���	 )
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�� La commercialisation de logements neufs 

Cette enquête concerne les logements neufs vendus dans le cadre de programmes comprenant au moins 5 
logements. 
En 2004, l’enquête sur la commercialisation des logements neufs (ECLN) par les promoteurs comptabilise 
17 463 logements neufs vendus. En 2004, ce volume a progressé de 17% contre 18% en 2003 et 9% en 
2002. Les ventes en stations de ski représentent 13% de part de marché en 2004 contre 12% en 2003.  
 
Entre 2000 et 2004, la construction de logements neufs progresse à un rythme de plus en plus élevé. 
Parallèlement, dans l’ancien, les volumes augmentent jusqu’en 2003 et se tassent en 2004. Ainsi, sur la 
dernière année, les prix sont si élevés que l’on assiste peut-être à un report de l’ancien vers le neuf. 
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4. SYNTHESE DU BILAN 2000-2004 

�� La région et ses départements (hors stations de ski) 

L’analyse du volume des ventes fait apparaître sur l’ensemble de la période 2000 – 2004 une légère baisse 
sur l’ensemble des biens. Ce résultat est essentiellement le fruit d’une évolution contrastée sur les deux 
dernières années, en effet la diminution du volume constaté en 2004 fait suite à une progression en 2003.  
 
 
Appartements : 
Si le volume des ventes a diminué entre 2003 et 2004, les prix poursuivent leur croissance. Sur les cinq 
dernières années, le rythme de progression annuelle s’accélère d’une année sur l’autre : de +8% en 2001, il 
atteint +17% en 2004. Pour 2004 et par départements, les hausses du prix moyen au m² s’étalent de +15% 
sur la Loire à +20% en Savoie.  
Depuis 2000, on note peu de changements dans le classement des départements selon leur prix. Au dessus 
de la moyenne régionale (1 700 €/m²), nous avons par ordre décroissance de prix, la Haute-Savoie, le 
Rhône, l’Ain et l’Isère et en dessous de la moyenne régionale, nous avons la Savoie, la Drôme et la Loire.  
En ce qui concerne la taille et l’époque de construction des appartements échangés, nous observons 
globalement peu de changements en cinq ans. La Loire et le Rhône comptent davantage d’appartements 
datant d’avant 1948 et les deux Savoie se distinguent de part l’importance des studios et des 2 pièces. 
Au niveau régional, le taux d’intervention des acquéreurs locaux est plus important en appartements qu’en 
maisons. En effet, 82% de acheteurs s’installent dans leur département d’origine contre 74% en maisons. 
 
 
Maisons : 
Dans l’habitat individuel, la diminution des volumes a été plus importante que pour les appartements. 
Comme dans le collectif, cette baisse n’a pas empêché la hausse des prix. Au contraire, le rythme de 
progression s’est même accélérée : de +10% en 2003, il atteint +14% en 2004.  
Le classement des départements selon le prix moyen des maisons est quasi-similaire à celui observé pour 
le marché des appartements. Seulement deux départements affichent des prix supérieurs à la moyenne 
régionale de 190 700 € : le Rhône et la Haute-Savoie. 
La structure du marché selon le nombre de pièces reste assez stable dans le temps : les 6 pièces et plus ont 
gagné 3 points de part de marché en cinq ans. En ce qui concerne l’époque de construction, la Haute-
Savoie se distingue de part l’importance de maisons assez récentes. Par contre pour la Savoie, c’est le 
phénomène inverse avec une prépondérance des maisons datant des années antérieures à 1970.  
Les acquéreurs étrangers sont un peu plus présents en maisons qu’en appartements, le record est détenu par 
la Haute-Savoie qui compte 15% d’Etrangers.  
 
 
Terrains à bâtir: 
Pour les terrains à bâtir, nous observons une baisse de l’activité. Par contre, le prix du foncier suit un 
rythme haussier supérieur à ceux du bâti à +18% en 2004 contre +11% l’année précédente.  
Pour le profil des acquéreurs, les 25-45 ans assurent 70% du marché, les ouvriers sont sur-représentés et 
les cadres sous-représentés par rapport au bâti.  
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�� Les principales aires urbaines 

Pour chaque type de bien, nous avons effectué une typologie à partir du niveau de prix.  
L’unité territoriale de référence est la ville centre en appartements, l’unité urbaine en maisons et l’aire 
urbaine en terrains.  
Nous avons classé par ordre décroissant de prix les zones géographiques selon trois groupes : 
Groupe 1 Les prix les plus bas 
Groupe 2 Les prix moyens 
Groupe 3 Les prix élevés 
 
Par type de bien, voici les changements observés :  
 
Appartements : 
Dans le groupe 1, qui regroupe essentiellement des villes des départements de la Loire et de l’Ain, on voit 
apparaître la commune de Roanne qui en raison d’une progression de seulement +2%  perd ainsi sa place 
dans le groupe 2 pour se retrouver parmi les communes les moins onéreuses à 724 €/m² en 2004.  
Dans le groupe 2 par contre, on note la présence en 2004 de Romans-sur-Isère (+33%) et Valence (+12%) 
qui grimpent de niveau et se retrouvent dorénavant dans ce groupe. Cluses qui est observé pour la première 
fois en 2004 se  positionne à la limite supérieure.  
Dans le groupe 3 enfin, Annecy affiche toujours le prix au m² le plus élevé à 2 428 €/m² avec une 
progression annuelle de 10% seulement. Cette hausse étant inférieure à celles des autres communes du 
groupe l’écart de prix avec ces dernières se réduit. 
 
Maisons : 
Dans le groupe 1, les écarts de prix restent assez faibles, c’est toujours l’unité urbaine de Roanne qui reste 
la plus modeste. Saint-Chamond qui connaît une progression de +21% en 2004 devient l’unité urbaine la 
plus onéreuse de ce groupe 
Dans le groupe 2, on note l’arrivée de 2 unités urbaines issues du groupe 1 en 2002 : Valence (+13%) et 
Tarare (+30%). Rumilly qui enregistre une variation très élevée (26%), quitte ce groupe pour grimper dans 
la catégorie des villes les plus onéreuses. 
Dans le groupe 3, on retient qu’en tête de classement, et en plus du changement de leader, que les 
progressions annuelles sont moins importantes. Il semblerait donc que la hausse des prix se calme dans ces 
unités urbaines pour se reporter sur les unités urbaines voisines où les prix n’ont pas encore atteint un 
niveau trop élevé. A titre d’exemple, Annemasse (l’unité urbaine la plus onéreuse) progresse de 9% alors 
que l’unité urbaine de Cluses augmente de 23%. 
 
Terrains à bâtir : 
Pas de changements ou presque dans le classement des aires urbaines, on voit clairement (carte page 72) 
que ce sont les trois grands pôles économiques de la région, à savoir Lyon, Grenoble et Annecy-Anemasse 
qui tirent les prix à la hausse.  
Les prix restent très hétérogènes avec Grenoble en tête à 132 119 € et Roanne en queue de classement à 
26 799 €. Comme pour les autres types de biens, c’est le groupe 3 qui est le plus hétérogène. Par contre, la 
surface moyenne des terrains vendus est plus homogène dans cet ensemble, elle s’étale de 1 200 m² sur 
Rumilly  à 1 800 m² sur Voiron. 
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�� Les quartiers de Lyon, Grenoble et Saint-Etienne 

A Lyon le prix moyen au m² s’élève à 2 018 € en 2004 en hausse de 19,1% contre +15,9% en 2003.  
Ce prix moyen recouvre un écart important de 1 à 2 entre Tête d’Or Saxe à 2 513 €/m² et Plateau Duchère 
à 1 226 €/m². 
Globalement, ce sont les quartiers les moins onéreux qui ont le plus progressé. Ainsi à titre d’exemple, 
c’est le Plateau Duchère qui enregistre la progression annuelle la plus forte à +33,3%.  
 
Pour Grenoble, le rythme de progression du prix au m² s’est lui aussi accéléré sur la période  2000 et 2004. 
La hausse annuelle est passée de 7,3% en 2001 à 20,2% en 2004.  
Par quartier, les écart de prix sont plus restreints entre 1 412 €/m² (Villeneuve-Village Olympique) et  
2 144 €/m² (Ile Verte), la moyenne globale s’établissant à 1 880 €/m².  
L’accélération du rythme de progression n’épargne aucun quartier sauf les Eaux Claires à +17,0% en 2004 
contre +21,4% en 2003. 
 
Sur Saint-Etienne, la hausse des prix s’accélère à +15,1% en 2004, soit près de 10 points de plus qu’en 
2003. Le prix s’élève à 846 €/m².  
Par quartier, les disparités de prix et de progression ne sont pas très importantes si on exclut les quartiers 
les moins onéreux de Soleil-Chateaucreux-Montreynaud et de Côte Chaude-La Cotonne-Beaubrun. 
   
 

�� Les stations de ski en Savoie, Haute-Savoie et Isère 

Sur ce marché, la baisse des volumes de vente dans l’ancien dépasse celle comptabilisée sur la région hors 
stations tant pour l’année 2004 que pour l’ensemble de la période 2000 - 2004. 
 

Les deux Savoie restent plus onéreuses que l’Isère. En tête, nous avons la Savoie en matière de prix au m² 
d’appartements et la Haute-Savoie pour le prix moyen des maisons. Les massifs de Tarentaise et du Mont-
Blanc sont les moins abordables.  
 

Malgré une forte tendance à l’augmentation des surfaces acquises dans le collectif neuf, dans l’ancien les 
ventes de studios et de 2 pièces sont toujours dominantes car elles correspondent essentiellement aux 
constructions réalisées à partir des années 70 où ce type d’appartements était le plus vendu à l’époque.   
 

En Haute-Savoie, les appartements vendus sont plus spacieux et les étrangers plus nombreux. Ces derniers 
assurent 24% des achats en appartements et 43% des achats en maisons.  
 

La Savoie grâce à ses stations renommées et à ses liaisons ferroviaires et routières aisées (grâce aux 
équipements des JO d’Albertville) attire de nombreux acquéreurs franciliens. En effet, leur part dépasse la 
moyenne des autres départements à 18% dans le collectif et 10% dans l’individuel. 
 

En Isère, où la clientèle est plus régionale voire locale avec les Grenoblois, les retraités mais aussi les 
moins de 35 ans représentent une part significative des acquéreurs. Pour les catégories socio- 
professionnelles, ce sont les cadres supérieurs pour les appartements, qui sont sur-représentés par rapport à 
la moyenne sur les trois départements.   
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Cette première partie se propose d’apporter un éclairage régional et départemental sur le marché 
immobilier ancien, à savoir les biens de plus de 5 ans, dans la Région Rhône-Alpes et dans chacun de ses 
départements. Elle a pour objectif de présenter les principales tendances observées à ces échelles à partir 
de plusieurs critères : 
 
 

- L’évolution du volume des transactions et des niveaux de prix, 
 
- Les caractéristiques des biens vendus et des acteurs. 

 

1-volume de transactions 

Niveau régional 
 

Evolution du nombre de mutations enregistrées dans la base Perval. 
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Source : Notaires de France - Perval. 

En 2004, le marché immobilier et foncier, fait preuve d’une activité moins soutenue : les ventes ont 
diminué en 2004 faisant suite à une hausse en 2003.  

Sur les cinq dernières années, nous observons une baisse pour l’ensemble des biens. Logiquement, le 
bilan 1998-2002 était un peu plus fort.  
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Répartition des ventes de terrains selon le zonage en aire urbaine et hors aire urbaine en 2004. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
 
La baisse du volume de mutations touche différemment les zones géographiques définies sur le graphique 
ci-dessus. Sur un an, les villes centre des unités urbaines connaissent la plus forte diminution : -25% alors 
que la couronne périurbaine des aires urbaines connaît la plus faible baisse, de l’ordre de 7%.  
 
En 2004, la part des terrains viabilisés continue de diminuer pour ne représenter en moyenne que 72% des 
transactions contre 82% en 2000 et 90% en 1998.  
Pour les terrains situés hors aire urbaine, le viabilisé perd en moyenne 7 points de part de marché pour 
s’établir à 63% pour le rural et 70% pour les communes multipolarisées.  
En aire urbaine, la part du viabilisé baisse de 10 points. Au final, le viabilisé occupe en centre ville 80% 
des ventes, en banlieue 79%, et dans la couronne périurbaine 73%. 
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Niveau départemental 
 
En 2004, la répartition des ventes par département reste stable par rapport à 2000. Le Rhône est en 
première place suivi par l'Isère, la Haute-Savoie, l’Ain, la Loire, la Savoie et la Drôme. 
Par contre, le tassement de l’activité n’épargne aucun département. L’Ain est le département qui subi le 
plus fort différentiel de croissance annuelle. La Loire et la Savoie connaissent un différentiel négatif.  
Globalement, c’est sur la Drôme et la Loire que la baisse de l’activité repose davantage sur les maisons 
que sur les appartements. 
   

La répartition des ventes enregistrées en 2004 par département. 
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
Source : Notaires de France - Perval. 
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2-Les prix moyens et leurs évolutions. 

�� Les appartements 

Niveau régional  
Prix du m² de 2000 à 2004 en appartements anciens. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 

Evolution du prix du m² de 2000 à 2004 en appartements anciens. 

 

Année Prix moyen au m�
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
Alors que l’activité fléchie en volume en 2004, les prix poursuivent leur croissance. De +10% en 2002, la 
progression s’élève à +14% en 2003 et +17% en 2004.  
En cinq ans, l’augmentation atteint +58% contre +40% lors du bilan 1998/2002.  
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Niveau départemental  
 
 Evolution du prix au m² moyen des appartements anciens. 
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
 
Source : Notaires de France - Perval. 
   

Prix moyen au m² des appartements anciens en 2004. 
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
 
Source : Notaires de France - Perval. 
 
En 2004, la Haute-Savoie reste le département le plus onéreux à 2 142 € le m² en moyenne. Le Rhône, 
l’Ain et l’Isère suivent dans le classement, ces trois départements présentent des prix assez proches et au 
dessus de la moyenne régionale à 1 800 €/m² pour le premier, 1 749 €/m² pour le second et 1 716 €/m² 
pour le troisième. La Savoie, à 1 620 €/m², reste en dessous de la moyenne régionale.  
Comme sur l’ensemble de la période, en 2004 la Drôme et la Loire restent en queue de classement à 
respectivement 1 151 €/m² et 874 €/m². 
 
 

Moyenne  
régionale 
1 709 euros/m² 

Ardèche 



 Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhône-Alpes entre 2000 et 2004 
Page 26                                        Exploitation de la base des références immobilières notariales 

  Observatoire Régional de l’Habitat 
et du Logement Rhône-Alpes

 

 
Par rapport à 2000, on note peu de changements dans le classement mais les écarts se sont creusés. En 
effet, l’écart entre le prix moyen en Haute-Savoie et celui de la Loire était seulement de 670 € avec un 
rapport de 1 à 2 en 2000 pour atteindre 1 270 € en 2004 soit un rapport de 1 à 2,5.  
 
 

 
Evolution du prix au m² des appartements anciens. 
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives  
 
Source : Notaires de France - Perval. 
 
Pour presque tous les départements de la région, le rythme de progression annuelle s’est accéléré en 2004. 
Comme en 2002, la Savoie enregistre le plus fort différentiel de croissance entre 2003 et 2004. De plus, sur 
la dernière année, elle atteint le plus fort taux de progression à 20%. 
Seules la Haute-Savoie et la Drôme progressent à un rythme quasi identique à celui de l’année précédente, 
de l’ordre de 16% pour la première et 19% pour la seconde. Ce phénomène semble traduire seulement un  
essoufflement car sur cinq ans, ces départements conservent de forts taux de progression à plus de 60%.  
La Loire, malgré un différentiel de croissance de 8 points entre 2003 et 2004, enregistre encore la variation 
annuelle la plus faible à 15%.  
 
 

 
      
 

 

Ardèche 
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�� Les maisons 

Niveau régional 
Prix moyen de 2000 à 2004 en maisons anciennes. 
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Source : Notaires de France - Perval. 

Evolution du prix moyen de 2000 à 2004 en maisons anciennes.  
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Source : Notaires de France - Perval. 

 
Comme pour les appartements, la progression du prix de vente s’accélère sur la dernière année. En 2004, 
cette dernière s’élève à +14% contre 10% en 2003 et 12% en 2002.  
Sur les cinq dernières années, la progression atteint 52% contre +51% sur la période 98/02 et +41% sur la 
période 97/01. La progression du prix moyen des maisons reste toutefois en retrait par rapport à celle des 
appartements tant en 2004 que sur l’ensemble de la période.  
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Niveau départemental 

Evolution du prix moyen des maisons anciennes par département. 
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
 
Source : Notaires de France - Perval. 

 
Prix moyen des maisons anciennes en 2004. 

 

������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

�������� €

Ain Ardèche Drôme Isère Loire Rhône Savoie Haute-
Savoie

 
pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
 
Source : Notaires de France - Perval. 
 
En 2004, le classement des départements selon leur prix de vente moyen des maisons est quasi-similaire à 
celui observé pour les appartements. Cependant, les prix sont un peu plus hétérogènes. En effet, seulement 
deux départements présentent des prix supérieurs à la moyenne régionale : la Haute-Savoie à 269 460 € et 
le Rhône à 218 736 €. L’Ain et l’Isère sont justes en dessous de la moyenne régionale et la Savoie suit à 
167 436 €. A l’opposé, seul la Loire à 121 996 € et peut être l’Ardèche présentent des prix moyens 
inférieurs à 150 000 €.  
 
 

Moyenne 
régionale 
190 666 € 

Ardèche 



Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhône-Alpes entre 2000 et 2004  
Exploitation de la base des références immobilières notariales Page 29  

 Observatoire Régional de l’Habitat 
et du Logement Rhône-Alpes

 

 
Evolution du prix de vente moyen des maisons anciennes.  
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pour l’Ardèche, données partielles non significatives 
 
Source : Notaires de France - Perval. 
 
 
Par département, le rythme annuel de progression du prix est contrasté : certaines s’accélèrent, d’autres 
s’essoufflent.  
Ainsi, la Drôme et la Haute-Savoie connaissent un ralentissement, toutefois, ce sont ces départements qui 
ont connu les plus forts taux en 2003. En effet, la Drôme progresse de 19% en 2003 et de 9%  en 2004. 
Quant à la Haute-Savoie, de +16% en 2003, les prix augmentent de seulement 10% en 2004. 
Les autres départements poussent le rythme à la hausse avec des différentiels de croissance annuelle allant 
de +6 points (Loire, Rhône) à +12 points (Ain).  
 
Les progressions sur cinq ans, sont moins hétérogènes. L’Ain, la Savoie, la Haute-Savoie et la Drôme 
présentent les plus fortes hausses, entre 52 et 60%. Pour les autres départements, les variations s’élèvent à 
environ 40%.    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ardèche 
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�� Les terrains à bâtir 

 
Montant moyen de 2000 à 2004 pour les terrains selon le segment de marché. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
 
Evolution du prix moyen de 2000 à 2004 pour les terrains selon le segment de marché. 
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Source : Notaires de France - Perval. 
 
En 2004, le prix du foncier suit un rythme haussier supérieur à ceux des maisons et appartements : les prix 
moyens des terrains à bâtir en région Rhône-Alpes, enregistrent une progression annuelle de 18% contre 
11% l’année précédente.  
L’évolution supérieure des prix des terrains à bâtir peut trouver son explication dans l’évolution du marché 
des maisons. En effet devant les niveaux de prix très élevés des maisons anciennes, de nombreux candidats 
à la recherche d’une maison individuelle se reportent sur l’option terrain + construction qui semble souvent 
plus attractive. 
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Contrairement aux années précédentes, les terrains viabilisés profitent davantage de ce dynamisme que les 
terrains viabilisables. En 2004, le viabilisé progresse de 20% contre 11% en 2003, alors que le viabilisable 
augmente de 13% contre 19% l’année précédente. 
Cependant, sur les cinq dernières années, la hausse du viabilisable l’emporte sur le viabilisé de plus de 20 
points. 
Le bilan précédent de 98/02 laissait apparaître une hétérogénéité plus importante entre ces deux sous 
marchés : les hausses respectives sur une durée de cinq ans étaient de 85% pour le viabilisable et de 57% 
pour le viabilisé. 
 
 
Prix de vente des terrains selon le  type de territoire. 
 

Viabilisable Viabilisé
Centre �����
� €       
������ €       
Banlieue ������� €       �����
�� €     
Couronne périurbaine ����	�� €       ������� €       
Commune multipolarisée ������� €       
���
�� €       
Rural ���
��� €       	������ €       


������ €       ������� €       

Prix de vente

Aire urbaine

Hors aire 
urbaine

Ensemble

Zone géographique

 
Source : Notaires de France - Perval. 

 
Sur l’ensemble des aires urbaines de la région, ce sont les terrains situés en banlieue qui sont les plus 
onéreux avec logiquement un prix plus élevé pour ceux viabilisés à 105 960 € que ceux viabilisables  à  
88 023 €. Paradoxalement, dans le centre, ce sont les terrains viabilisables qui sont les plus onéreux à 
75 706 € alors que ceux viabilisés sont en moyenne à 75 706 €. 
 
Pour les ventes réalisées hors aire urbaine, quelque soit la zone géographique, le viabilisable est moins 
onéreux.   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
N.B. : L’analyse du marché des terrains à bâtir est traitée à partir du prix moyen par lot et non du prix au 
m². En effet aujourd’hui la valeur d’un terrain à bâtir et beaucoup plus déterminée part sa potentialité de 
construction que par sa surface.    
 
 



 Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhône-Alpes entre 2000 et 2004 
Page 32                                        Exploitation de la base des références immobilières notariales 

  Observatoire Régional de l’Habitat 
et du Logement Rhône-Alpes

 

 
3-La taille et la surface des biens. 
�� Les appartements 

Structure du marché des appartements anciens selon  le nombre de pièces  

�� pièces ou +
�� %

	� pièces
�
 % �� pièces

�� %

�� pièces
�� %

Studios
�� %

 
Données régionales 2004 

Source : Notaires de France - Perval. 

Pour 2004, peu de changements sont à signaler sur la structure des ventes d’appartements anciens : les trois 
pièces dominent toujours le marché, suivis par les quatre pièces, les deux pièces, puis à niveau équivalent 
de 12% les cinq pièces et les studios. La répartition en Rhône-Alpes reste proche de l’ensemble du 
territoire national.  
 
  La surface des appartements anciens selon la taille en 2004. 
 

Studios �� pièces �� pièces 	� pièces �� pièces ou +
��� m� 	�� m� 
�� m� ��� m� ��
� m�  

Source : Notaires de France - Perval. 

 
Globalement, et comme lors des précédentes analyses on constate que les surfaces des appartements 
restent plutôt stables : en cinq ans la surface moyenne n’a quasiment pas changé quelque soit le nombre de 
pièces. Seules les 5 pièces et + connaissent une légère progression : 106 m² en 2004 pour 101 m² en 2002.  
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�� Les maisons. 

Structure du marché des maisons anciennes selon le nombre de pièces. 

�� à �� pièces
�� %

	� pièces
�
 %

�� pièces
�� %


� pièces
�� %

�� pièces ou +
�� %

 
Données régionales 2004 

Source : Notaires de France - Perval. 

Depuis 2000, le classement des ventes de maisons par nombre de pièces reste stable : les 5 pièces sont 
toujours la catégorie la plus convoitée à 27% talonnés par les 4 pièces à 26%, les 6 pièces et les 3 pièces à 
17%, et les 7 pièces à 13%. 
Néanmoins, il ne faut noter que les maisons plus spacieuses sont de plus en plus convoitées : les 6 pièces et 
plus ont gagné 3 points de part de marché. Ce phénomène est dû aux départements de l’Ain, de l’Isère et 
de la Haute-Savoie. En revanche, les évolutions sont plus mineures sur les autres départements.  
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�� Les terrains à bâtir 

Structure du marché des terrains par tranche de surface.  
 

Terrain viabilisable       Terrain viabilisé 
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��� m�


� %

de 	��� à 
��� m�
�� %
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���� m��


� %  

de ���� à 
���� m�

�� %

de ����� à 

���� m�

�� %

plus de 

��� m�

� %

moins de 
	�� m�

	 % de 	��� à 
��� m�

�� %

 
 
Données régionales 2004 

Source : Notaires de France - Perval. 

 
La surface moyenne des parcelles selon le type de territoire. 
  

Viabilisable Viabilisé
Centre ���	� m� ���� m�
Banlieue ����� m� ���	� m�
Couronne périurbaine ����� m� ����� m�
Commune multipolarisée ��	�� m� ����� m�
Rural ����� m� ��
�� m�

���	� m� ����� m�

Aire urbaine

Hors aire 
urbaine

Ensemble

Zone géographique
Surface moyenne de terrain

 
Source : Notaires de France – Perval. 

 

En 2004, sur l’ensemble de la région, les terrains sont en moyenne plus petits qu’en 2000.  
En effet, en cinq ans, la surface moyenne du viabilisable a baissé de 214 m² et celle du viabilisé de 55 m².  
Sur les aires urbaines, la situation géographique et la viabilité des terrains jouent énormément sur la 
surface de ces derniers. En effet, au centre, un terrain viabilisé mesure environ 1 000 m² alors qu’un terrain 
viabilisable est d’environ 2 100 m². 
Pour les terrains hors aire urbaine, les écarts entre le viabilisé et le viabilisable sont un peu moins 
importants.   
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4-L'époque de construction des biens. 

�� Les appartements anciens 

 Structure du marché des appartements anciens selon l’époque de construction. 

�� % �� %

�� % �� %

�� % �� %

� % � %

� %

�� %

��� %


��� 
���

Après ��

De ��� à ��

De ��� à 	�

Avant ����

 

Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

Entre 2000 et 2004, nous pouvons observer quelques modifications dans la répartition de l'époque de 
construction des biens échangés. Alors que la part des appartements construits entre 1948 et 1970 devient 
moins importante sur le marché, celle de ceux construits avant 1948 et après 1991, gagnent des parts de 
marché. Comme en 2002, on voit apparaître l'arrivée d'anciens logements neufs sur le marché, ce qui se 
traduit par l’accroissement significatif de la part de ceux construits après 1991. Par contre, la nouveauté en 
2004 concerne l’accroissement de 3% de la part de marché des appartements construits avant 1948, qui 
après avoir été sans doute rénovés, sont davantage recherchés.  
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�� Les maisons anciennes 

Structure du marché des maisons anciennes selon l’époque de construction. 

�� % �	 %

�� % �� %

�� % �� %

� % �� %

� %

�� %

��� %


��� 
���

Après ��

De ��� à ��

De ��� à 	�

Avant ����

   
Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
 
Pour les maisons anciennes, nous observons le même constat que pour les appartements, en ce qui 
concerne la part des maisons construites après 1991. Ainsi, en cinq ans, les habitations bâties après 1991 
ont plus que doublé en pourcentage, leur part passe de 5% à 11%.  
La deuxième évolution notable est la diminution de la représentativité des maisons construites entre 1970 
et 1991 et de celles construites entre 1948 et 1969 avec respectivement -5 points et -3 points.  
Enfin, la part des maisons construites avant 1948, ne gagne qu’un point pour s’établir à 36% en 2004.  
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5-Les acteurs  

�� La qualité des vendeurs et des acquéreurs. 

Comme les années précédentes, le marché des transactions dans l'ancien est dominé par les ventes entre 
particuliers à hauteur de 95% pour les appartements, 96% pour les maisons et 90%  pour les terrains à 
bâtir.  
Pour le bâti, en deuxième position, nous trouvons les sociétés civiles immobilières à hauteur de 3% pour 
les achats d'appartements et à 4% pour ceux des maisons. Pour les terrains, les professionnels de 
l’immobilier représentent 5% du marché. Cette répartition est similaire à la répartition observée sur 
l'ensemble de la Province (hors Corse) pour le bâti. 
Par département, nous observons très peu de divergences par rapport aux données régionales.  
 
Parmi les vendeurs, les particuliers sont aussi prépondérants. Pour les maisons et les appartements, ils le 
sont à plus de 90%. Par contre, pour les terrains à bâtir, leur part de marché n'est que de 60% dans cette 
catégorie, les entreprises et les professionnels de l'immobilier se partagent 30% du marché.  
En cinq, nous avons très peu de changements pour toutes les catégories de biens. 
 

�� L'âge des particuliers acquéreurs. 

Niveau régional 
 

Profil des particuliers selon leur âge. 

 
Appartements 

anciens
Maisons 

anciennes
Terrain à bâtir

- ��� ans � % � % � %
�� -��� ans �� % �� % �� %
�� -	�� ans �� % �� % �� %
	� -��� ans �� % �� % �
 %
�� -
�� ans �� % �� % � %

� -��� ans � % � % � %
+��� ans � % � % � %  

Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

L’âge des acquéreurs est une caractéristique qui change très lentement, cependant certaines évolutions sont 
visibles entre 2000 et 2004. 

  Appartements anciens 
La part de marché des acquéreurs de 25-35 ans a augmenté de 5 points. Ces derniers qui étaient déjà 
prépondérant en 2000, affirment ainsi leur position de leader. Au niveau départemental, ce sont les 
départements de la Loire et l’Ain qui enregistrent les plus forts différentiels de croissance à +8 points pour 
le premier et +9 points pour le second. C’est dans le Rhône que les acquéreurs de 25-35 ans sont les plus 
représentés avec 40%.  
La Drôme est le département qui compte le plus d’acquéreurs de plus de 65 ans, à hauteur de 11% en  
2004, sans doute une confirmation de l’héliotropisme dans cette tranche d’âge. 
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  Maisons anciennes 
La répartition par tranche d’âges pour ce type de bien est plus stable que pour les appartements. Ainsi, les 
variations ne dépassent pas un point quelque soit la tranche d’âges. En 2004, les 35-45 ans dominent à 
35% suivis par les 25-35 ans à 31%.   
Au niveau des départements, des disparités sont à signaler : alors que sur la Drôme, les 55-65 ans assurent 
16% des ventes, dans le Rhône leur part descend à 8%. Pour les 25-35 ans, c’est dans les deux Savoie 
qu’ils représentent après la Drôme la part la plus faible avec moins de 30%, sans doute en raison des prix 
élevés ce qui n’est pas le cas dans la Loire, où ils sont prépondérants à 37%. 

  Terrains à bâtir 
Sur ce marché, nous retrouvons des évolutions assez significatives entre 2000 et 2004. La répartition par 
tranche d’âges devient plus homogène. Les 25-35 ans partagent dorénavant leur place de leader avec les 
35-45 ans, à hauteur de 35% pour chaque tranche d’âges. En effet, les 25-35 ans ont perdu 5 points contre 
seulement 1 point pour les autres. 
Par département, la Loire grâce à des prix attractifs enregistre un âge moyen plus jeune avec près de 50% 
de ces acquéreurs âgés de moins de 35 ans. Par contre, la Haute-Savoie est nettement plus âgée avec 16% 
d’acquéreurs de plus de 55 ans.   
 
 
 
Niveau départemental 
  

Structure du marché selon l'âge de l'acquéreur d'appartements anciens. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
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Structure du marché selon l'âge de l'acquéreur de maisons anciennes. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

 
 
 
 
  Structure du marché selon l’âge de l’acquéreur de terrains à bâtir 

39%
32%

47%
33% 29% 30%

35%
35%

36%
27%

41%
35% 35%

14%
18%

15% 14% 15%
21% 18%

8% 11% 8% 9% 7% 9% 11%

36%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

Ain Drôme Isère Loire Rhône Savoie Haute-
Savoie

+75 ans

65-75 ans

55-65 ans

45-55 ans

35-45 ans

25-35 ans

- 25 ans

 

Source Notaires de France – Perval (année 2004). 
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�� La profession des particuliers acquéreurs. 

Niveau régional 
Profil par PCS des particuliers acquéreurs  d’appartements anciens comparé à celui de 
l'ensemble des ménages de la région Rhône-Alpes. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999. 

Profil par PCS des particuliers acquéreurs  de maisons anciennes comparé à celui de 
l'ensemble des ménages de la région Rhône-Alpes. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999. 
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Profil par PCS des particuliers acquéreurs  de terrains à bâtir comparé à celui de l'ensemble 
des ménages de la région Rhône-Alpes. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004) ; INSEE, RGP 1999. 

L’étude de la catégorie socio-professionnelle des acteurs au niveau régional apporte plusieurs 
renseignements : 

· Les professions intermédiaires sont toujours majoritaires lorsqu’il s’agit d’acheter un bien, que ce 
soit une maison, un appartement ou un terrain. Elles ont même progressé entre 2000 et 2004 : de 4 
points en appartements, de 3 points en maisons et de 1 point pour les terrains à bâtir. 

· Dans le bâti, les cadres supérieurs ont progressé de 2 points et les retraités ont régressé de 1 ou 2 
points.  

· Pour les terrains à bâtir, on observe le phénomène inverse avec des retraités un peu plus nombreux 
et des cadres moins présents.  

Au niveau départemental, on peut noter les points suivants : 
· En maisons, l’Ain est le département qui connaît la répartition par catégorie socioprofessionnelle la 

plus proche de celle observée au niveau régional. En appartements, c’est le Rhône qui présente 
cette caractéristique. 

· Les deux Savoie ne présentent pas forcément les mêmes caractéristiques : les cadres sont plus 
représenté en Haute-Savoie qu’en Savoie sur l’ensemble des biens, à l’inverse la part des ouvriers 
est la même à 20% pour les terrains à bâtir. 

· C’est dans le Rhône que la part des ouvriers est la  plus faible sur l’ensemble des biens (sauf pour 
les maisons ou c’est la Drôme) et plus particulièrement pour les appartements anciens avec 
seulement 10%. 
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Niveau départemental 

 
Structure du marché selon la profession de l'acquéreur d'appartements anciens.  

13% 12% 13% 15% 10% 11% 16%

22% 20% 15%
18%

19%
18%

30%
26% 33%

32%

35%
30%

30%

18%
15%

22% 13% 25%
15%

16%

6%

5%

5%
6%

7%

7%
8%

9%
17%

10% 12%
7%

14% 11%

14%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

Ain Drôme Isère Loire Rhône Savoie Haute-
Savoie

Autres inactifs
Retraités
Agriculteurs
Artisans, commerçants, chefs d'entreprise
Cadres supérieurs
Professions intermédiaires
Employés
Ouvriers

 
Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

 
Structure du marché selon la profession de l'acquéreur de maisons anciennes. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
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Structure du marché selon la profession de l'acquéreur de terrains à bâtir. 
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

 

�� La provenance des particuliers acquéreurs. 

 
Niveau régional 
 
 

Appartements 
anciens

Maisons 
anciennes

Terrain à bâtir

Commune �� % �	 % �� %
Département hors commune �� % �� % �� %
Région hors département � % �	 % �� %
Ile de France � % � % � %
Reste de la France � % 
 % � %
Etranger � % � % � %  

 

Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

La provenance des acquéreurs étant codée à partir de l’adresse de résidence déclarée au moment de l’achat,  
le poids des acquéreurs extérieurs peut être artificiellement minimisé par un passage en habitat locatif donc 
une domiciliation locale avant l’acquisition.  
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En 2004, les acquéreurs originaires de la région Rhône-Alpes interviennent à hauteur de 91% des achats 
d’appartements, de 88% de celles des maisons et de 94% de celles des terrains. En cinq ans, cette part est 
restée quasiment stable. Pour les autres origines géographiques,  nous notons également une répartition 
assez stable dans le temps. 
 
Par départements, nous observons quelques particularités.  
Les acquéreurs étrangers sont proportionnellement plus nombreux en Haute-Savoie, en effet, pour les 
maisons, ils représentent jusqu’à 15% des acquéreurs, ce qui est toutefois en léger retrait par rapport à 
2000.  
L’Ain accueille aussi les étrangers en proportion plus élevée que la  moyenne régionale à hauteur de 7% en 
appartements.  
Le phénomène constaté sur ces deux départements trouve logiquement son explication au travers des zones 
frontalières avec la Suisse    
L’Isère se distingue en ayant le plus fort taux d’acquéreurs de Rhône-Alpes à 95% en appartements, 93% 
en maisons et même 98% pour les terrains à bâtir.  
Quant à la Savoie, les Franciliens y sont particulièrement attirés à hauteur de 4% en appartements et 3% en 
maisons.  
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Les aires urbaines retenues pour l’analyse 2004 sont les suivantes :  
 
Bourg-en-Bresse, Oyonnax et Belley pour l’Ain Valence, Romans-sur-Isère et Montélimar pour la Drôme 
Grenoble, Vienne, Voiron, Bourgoin-Jallieu et Roussillon pour l’Isère, Saint-Etienne, Saint-Chamond, 
Roanne et Saint-Just-Saint-Rambert pour la Loire, Lyon, Tarare et Villefranche-sur-Saône pour le Rhône, 
Chambéry, Albertville et Aix-les-Bains pour la Savoie, Annecy, Thonon-les-Bains, Annemasse, Rumilly et 
Cluses pour la Haute-Savoie. 
 
Les aires urbaines restent les mêmes que celles des précédentes analyses à l’exception de Roussillon et de 
Cluses qui ont été retenues en plus cette année 
 
 
Les analyses présentées dans cette partie s’appuient sur deux outils :  
 

- des typologies qui permettent de comparer les zones géographiques entre elles, 
 
- des cartes visualisant les prix moyens selon la localisation. 

 
 
 

Pour procéder à l’analyse, trois niveaux d’observation sont utilisés : la ville centre, l’unité urbaine et l’aire 
urbaine. 

 
Les trois typologies (groupe 1, 2 et 3) ont été créées à partir du niveau de prix pour les trois types de biens 
étudiés (appartements anciens, maisons anciennes et terrains à bâtir). 
 
Le choix des unités territoriales de référence est lié au nombre de transactions effectivement réalisées. Si la 
ville centre est pertinente pour créer une typologie en appartements, l’unité urbaine l’est davantage pour 
les maisons individuelles et l’aire urbaine pour les terrains à bâtir. 
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1-Les appartements. 

Les typologies ont permis de formaliser 3 ensembles de villes centres dont les prix sont proches :  

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3 

Prix bas :  
moins de 1 100 €/m² 

Prix moyen : entre  
1 100 €/m²  et 1 500 €/m² 

Prix élevé :  
plus de 1 500 €/m² 

 

Typologie des appartements des villes centres dans les aires urbaines retenues (données 2004) 
 
Groupe 1 : les moins chères 

- Roanne reste la ville centre la moins onéreuse à 724 €/m² de plus  sa progression annuelle demeure très 
faible de 2%.  

- Oyonnax avec une progression similaire à celle de Roanne perd ainsi sa place dans le groupe 2 pour se 
retrouver parmi les communes les moins chères à 1 009 €/m². 

- Malgré des évolutions respectives de +19% et +15%, les plus importantes de ce groupe, Saint-
Chamond et Saint-Etienne restent dans le premier groupe. 

- Tarare se distingue de part la faible proportion de logements postérieurs à 1970. En effet, près de 80% 
des appartements vendus ont été construits avant 1970.  

 
Groupe 2 : un niveau de prix moyen 

- Romans-sur-Isère et Valence passent du groupe 1 au groupe 2 entre 2002 et 2004. A Romans-sur-Isère, 
les appartements de moins de 3 pièces gagnent des parts de marché : 57% en 2004 pour seulement 46% 
en 2002. A Valence, nous avons le phénomène inverse avec les appartements de 5 pièces et plus qui 
prennent 8 points entre 2002 et 2004.  

- Toutes les autres villes de ce groupe connaissent une progression à 2 chiffres, de 12% à Bourg-en-
Bresse jusqu’à 22% à Bourgoin-Jallieu et Montélimar.  

- Vienne profite enfin de sa proximité de l’agglomération lyonnaise et connaît une hausse sensible de 
19%, la présence de nombreux programmes neufs devrait conforter ce phénomène dans les prochaines 
années. 

- Cluses qui n’était pas analysée les années précédente se situe au niveau le plus élevé de ce groupe juste 
en dessous de la barre des 1 500 €/m² et en progression de 15% sur 1 an.   

 
Groupe 3 : les plus chères 

- Malgré le niveau de hausse le plus faible du groupe de 10%, Annecy affiche toujours le prix au m² le 
plus élevé à 2 428 €/m².  

- En deuxième place on trouve Lyon à 2 018 €/m², en progression de 19% entre 2003 et 2004.  

- Annemasse à pratiquement 2 000 €/m² et en progression de 21% en 2004 devance maintenant Thonon-
les-Bains. 

- Le niveau de prix élevé sur Grenoble se reporte sur les unités urbaines voisines. Ainsi, Voiron passe en 
2004 dans le groupe des villes les plus chères.   
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2-Les maisons 

  Rappel méthodologique : pour les maisons, le périmètre de référence est celui de l’unité urbaine 
incluant la ville centre puisque le nombre de transactions de maisons effectuées dans les seules villes 
centres est faible. 

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3 

Prix bas :  
moins de 150 000 € 

Prix moyen : entre  
150 000 € et 220 000 € 

Prix élevé :  
Plus de 220 000 € 

 

Typologie des maisons par unité urbaine dans les aires urbaines retenues (données 2004) 

 
  Groupe 1 : les moins chères 

- Comme pour les appartements, l’unité urbaine de Roanne est et reste le niveau géographique étudié le 
moins onéreux à 111 658 €, toutefois l’évolution annuelle progresse de 8% en 2004 contre seulement 
2% en 2002.  

- Dans ce groupe, les écarts de prix restent assez faibles, Saint-Chamond qui ferme le groupe à 146 327 
€ est proche du passage dans le groupe supérieur. 

- Par contre les progressions des prix sont très différenciées de +6% pour Montélimar à +31% pour 
Belley.  

- En ce qui concerne la surface moyenne de terrain, Albertville s’écarte du groupe avec une superficie 
moyenne de 1 904 m² contre une moyenne de 891 m² sur l’ensemble des autres unités urbaines du 
groupe.  

  
Groupe 2 : des niveaux de prix moyen 

- Valence en augmentation de 13% entre 2003 et 2004, change de groupe et fait dorénavant partie des 
villes moyennes en terme de prix à 165 395 €.  

- D’une manière générale, ce sont les unités urbaines les moins onéreuses de ce groupe, qui ont connu 
les plus forts taux de variations, jusqu’à +30% sur Tarare. 

- Vienne est en tête du groupe à 202 470 € suivi d’assez près par Voiron à 196 146 €. Cependant, ces 
deux unités urbaines ont enregistré les taux de variations annuelles les plus bas à hauteur de 9% pour la 
première et 6% pour la seconde.  

 

Groupe 3 : des niveaux de prix élevés 

- Par rapport à 2002, et c’est un peu surprenant Annemasse passe au dessus d’Annecy à 340 419 € contre 
337 734 €, en prix moyen. 

- Grâce au taux de variation le plus élevé à +26%, Rumilly passe dans la catégorie des unités urbaines 
les plus onéreuses à 236 339 €. 

- A Lyon, Annecy, Annemasse et Chambéry, les progressions annuelles sont légèrement moins 
importantes. Il semblerai donc que la hausse des prix se calme dans les unités urbaines les plus 
onéreuses pour se reporter sur les unités urbaines moyennes où les prix n’ont pas encore atteint un 
niveau trop élevé.  

- Thonon-les-Bains accuse une baisse de ses prix de l’ordre de 7% en 2004, cette diminution est à 
relativiser avec la taille des habitations vendues : les maisons de moins de 3 pièces représentaient 8% 
des ventes en 2003 contre 18% en 2004.  
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3-Les terrains à bâtir 
Rappel méthodologique : le périmètre de référence est celui de l’aire urbaine. 

Pour l’année 2004 et contrairement aux précédentes, c’est le prix moyen par lot qui est retenu. 
 

Groupe 1 Groupe 2 Groupe 3 

Echelle de prix bas :  
moins 56 000 € 

Prix moyen : entre 
56 000 €  et 80 000 € 

Prix élevé :  
Plus de 80 000 € 

 

 Typologie des terrains à bâtir dans les aires urbaines retenues (données 2004) 

 
Groupe 1 : les moins chères 

- Comme dans le bâti, Roanne confirme son statu d’aire urbaine la moins onéreuse à 26 799 € malgré 
une hausse de 23% en un an. 

- En terme de progression, nous constatons des évolutions très contrastées : alors que Montélimar 
enregistre une hausse de 39%, Oyonnax est à la baisse de 5%, ce qui ajouté à une surface moyenne 
parmi les plus faible , la fait passer dans le premier groupe. 

- Saint-Etienne et Saint-Just-Saint-Rambert passe de même du groupe 2 en 2002 au groupe 1 en 2004. 
- A noter que Cluses contrairement au classement du bâti se trouve dans ce premier groupe 

 
Groupe 2 : des niveaux de prix moyen 

- Dans ce groupe, nous retrouvons la plupart des aires urbaines qui touchent celle de Lyon, à l’exception 
de Villefranche-sur-Saône qui fait déjà partie du groupe 3.   

- Saint-Chamond se distingue dans ce groupe de part la surface moyenne des terrains vendus qui atteint 
2 358 m². Pour les autres aires urbaines, la superficie est plus homogène avec des moyennes allant de 
1 261 m² pour Valence à 1 743 m² pour le Roussillon. 

- La faible évolution des prix moyens ne traduit pas forcement une stabilité des prix mais plutôt celle du 
budget des acquéreurs qui sont disposés à se porter sur des terrains de plus petites superficies et plus 
éloignés.  

 
Groupe 3 : des niveaux de prix élevés 

- Grenoble reste l’aire urbaine la plus onéreuse en terrains à bâtir à 132 119 € pour 1 549 m². 
- L’aire urbaine de Voiron, située au nord ouest de celle de Grenoble, profite pleinement de sa position 

géographique et affiche un prix moyen de 112 265 € pour 1 832 m² de terrain. 
- Dans ce groupe, les prix sont assez hétérogènes, ils sont tirés à la hausse par les trois grands pôles 

économiques de la région Rhône-Alpes, à savoir Lyon, Grenoble et les deux aires urbaines Annecy-
Annemasse. 

- Au carrefour des trois grands pôles énumérés ci-dessus, les aires urbaines de Chambéry et d’Aix-les-
Bains présentent des coûts assez élevés mais leur rythme de progression se ralentit en 2004 à +1% pour 
la première et +6% pour la seconde.   
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Les transactions d’appartements anciens en Rhône-Alpes 

Niveau des prix par ville centre en 2004 

 

 

Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
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En appartements, les disparités constatées lors des précédentes études entre l’est et l’ouest de la région 
Rhône-Alpes sont toujours d’actualité en 2004.  
En effet les niveaux de prix les plus raisonnables se retrouvent essentiellement du côté ouest, avec les 
villes de Roanne, Tarare et Saint-Etienne en dessous de la barre des 1 000 €/m², puis Saint-Chamond, 
Saint-Just-Saint-Rambert, et un plus au sud Roussillon, qui affichent des prix inférieurs à 1 100 €/m². C’est 
dans l’Ain qu’il faut chercher les deux autres villes proposant des prix modestes Belley et Oyonnax. 
 
Les Villes de la Drôme, du nord ouest de l’Isère ainsi que Villefranche, Bourg-en-Bresse, Albertville et 
Cluses proposent un niveau de prix intermédiaire entre l’ouest et l’est. 
 
Dans ce côté est, c’est bien évidement Annecy qui présente le prix moyen le plus élevé à 2 428 €/m² le seul 
de la région avec celui de Lyon au dessus des 2 000 € en 2004. Annemasse, Thonon-les-Bains, Aix-les-
Bains et Grenoble, suivent. A noter que Rumilly et Voiron semble profiter pleinement de la proximité 
d’Annecy ou de Grenoble. 
 
C’est essentiellement dans la dynamique de l’activité économique qu’il faut chercher une explication aux 
niveaux de prix. De plus certaines villes bénéficient en plus de l’attractivité d’un lac ou de la zone 
frontalières. 
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Les transactions de maisons anciennes en Rhône-Alpes 

Niveau des prix par unité urbaine en 2004 

 

 

 
 
Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
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En maisons, les disparités entre l’est et l’ouest en terme de niveau de prix sur la région Rhône-Alpes sont 
aussi prononcées qu’en appartements. 
 
Les unités urbaines d’Annemasse et d'Annecy  sont en tête du classement à plus de 300 000 €. 
L’écart avec les autres unités urbaines est assez élevé. Grenoble en troisième position bénéficie d’un prix 
moyen inférieur de près de 60 000 € de celui des deux unités urbaines en tête.  
Dans les niveaux de prix inférieurs et pour les autres zones géographiques, les écarts sont nettement moins 
importants. 
Sur la carte ci-contre, on voit nettement l’influence de la dynamique globale du sillon alpin, économie et 
incidence du marché de la montagne sur les prix. En effet, même si dans notre analyse, ce marché 
spécifique est exclu, sa proximité joue sur le prix de l’immobilier. Ainsi, on voit se dessiner une ligne de 
prix élevés entre Thonon-les-Bains et Grenoble.  
Le prix moyen presque modeste de l’unité urbaine de Lyon à 242 000 € trouve, comme les années 
précédente, sa justification dans la grande disparité entre l’est et l’ouest, qui ici est à l’opposé de 
l’ensemble de la région, avec les prix les plus élevés à l’ouest à plus de 300 000 € et les plus bas à l’est de 
l’ordre de la moitié. 
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Les transactions de terrains à bâtir en Rhône-Alpes 

Niveau des prix par aire urbaine en 2004 

 

 

 

Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 
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Pour les terrains enfin le constat est légèrement différent. En effet si la constatation géographique est 
ouest reste valide c’est l’influence de l’activité économique qui semble primer.  

C’est l’aire urbaine de Grenoble qui arrive en tête avec un prix moyen de terrain nu équivalent à celui des 
maisons des secteurs les plus bas ! 

A noter que comme pour les maisons, le prix moyen des terrains est plus élevé dans l’aire urbaine 
d’Annemasse que dans celle d’Annecy. 

Pour l’aire urbaine de Lyon la remarque concernant l’effet « moyenne » entre l’est et l’ouest, faite pour 
les maisons s’applique bien évidemment aussi aux terrains. 
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LES QUARTIERS 
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Cette partie concerne uniquement les villes de Lyon, Grenoble et Saint-Etienne.  
Le découpage en quartiers utilisé, est celui réalisé par des notaires de chacune de ces 3 villes pour les 
analyses statistiques « notariales » réalisées par les Chambres des Notaires. 
Les nombres de quartiers sont respectivement de 28, 12 et 8. 
 
Seules les mutations dans le logement collectif font l’objet de traitements, le nombre de transactions dans 
l’individuel étant insuffisant à l’échelle des quartiers pour pouvoir faire des analyses pertinentes. 
 
Cette partie permet d’appréhender les niveaux pratiqués et leurs évolutions à l’échelle des quartiers dans 
les trois principales agglomérations de Rhône-Alpes. Des matrices et une typologie des acquéreurs 
permettent de repérer des marchés et sous marchés locaux et des disparités locales fortes. 
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1. Evolutions et niveaux des prix 
�� Lyon (2 018 €, +19,1%). 

Niveau du prix du m² en 2004 et évolution 2003-2004 à Lyon. 
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Source : Notaires de France – Perval. 

 
En 2004, le coût d’un appartement sur Lyon s’élève en moyenne à 2 018 €/m². L’évolution du prix moyen 
a été de 19,1% en 2004, 15,9% en 2003 et 9,5% en 2002.  
En 2004, ce sont essentiellement les quartiers qui affichent des prix inférieurs à la moyenne lyonnaise qui 
ont le plus progressé.  
En effet, parmi les quartiers qui progressent à un rythme annuel supérieur à 20%, nous avons les quartiers 
de Plateau Duchère, Etats-Unis Mermoz, Gare de Vaise, Vaise Centre, Gorge de Loup, mais aussi 
Guillotière et Préfecture-Université qui affichent des prix inférieurs à la moyenne lyonnaise.  
C’est Plateau Duchère qui enregistre à la fois le prix le plus bas à 1 226 €/m² et la progression annuelle la 
plus forte à +33,3%.  
Au dessus de la moyenne lyonnaise, nous avons seulement cinq quartiers (Terreaux, Bellecombe, 
Fourvière, Pentes Croix Rousse et Brotteaux) qui progressent à plus de 20% : les hausses s’étalent de 
+20,1% à +31,0%.  
La plus faible progression et la seul à moins de deux chiffres concerne en 2004 le quartier Part-Dieu 
Centre à +8,2%.  
En 2004, c’est Tête d’Or Saxe qui est le quartier le plus cher de Lyon à 2 513 €/m² en hausse de 18,1%, de 
plus, il offre les appartements les plus grands à 81 m² en moyenne.   
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�� Grenoble (1 880 €, +20,2%) 

Niveau du prix du m² en 2004 et évolution 2003-2004 à Grenoble. 
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Source : Notaires de France – Perval. 

 
Entre 2000 et 2004, le prix au m² sur Grenoble est passé de 1 126 € à 1 880 €, soit une progression de 67%. 
Durant cette période, le rythme annuel de progression s’est accéléré passant de 7,3% en 2001 à 20,2% en 
2004. Parallèlement, la surface habitable est passée de 62 m² à 66 m². 
Par quartier, les disparités ne sont pas très importantes, les prix vont de 1 412 €/m² à 2 144 €/m². En effet, 
d’un côté, seuls Villeneuve-Village Olympique et Teisseire enregistrent un prix inférieur à 1 700 €/m² et 
de l’autre côté, nous avons uniquement les quartiers Hyper Centre et Ile Verte qui affichent un coût 
supérieur à 2 000 €/m². Pour les autres quartiers, les prix restent assez homogènes. Allies-Alpins est le 
quartier qui se rapproche le plus de la moyenne grenobloise à 1 876 €/m²  en hausse de 21,3%  
L’accélération du rythme de progression n’épargne aucun quartier, excepté les Eaux Claires à +17,0% en 
2004 contre +21,4% l’année précédente. Ile Verte affiche la plus faible hausse à +13,6%, le Rondeau 
enregistre la plus haute variation à +26,3% suivi par Villeneuve-Village Olympique à +23,5%. Il ne faut 
pas oublier que ces deux quartiers offrent les appartements les plus spacieux à 77 m² et 80 m² 
respectivement.  
Dans le classement des quartiers par niveau de prix, nous observons peu de disparités par rapport à 2000 
excepté pour les quartiers de l’Allies-Alpins et de Berriat. En effet, le premier rattrape son retard sur la 
moyenne grenobloise et finit à 1 876 €/m² en 2004 contre 1 016 €/m² en 2000 et le second dépasse la 
moyenne et se hisse à 1 979 €/m² sur la dernière année.  
 
 
 
 



 Analyse des marchés immobiliers et fonciers en Rhône-Alpes entre 2000 et 2004 
Page 62                                        Exploitation de la base des références immobilières notariales 

  Observatoire Régional de l’Habitat 
et du Logement Rhône-Alpes

 

 

�� Saint-Etienne (846 €, +15,1%). 

Niveau du prix du m² en 2004 et évolution 2003-2004 à Saint-Etienne. 
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Source : Notaires de France – Perval. 

 
Sur Saint-Etienne, le rythme de progression du prix au m² s’accélère en 2004 et permet d’atteindre 846 
€/m². En effet, la hausse annuelle passe de 5,6% en 2003 à 15,1% en 2004. Parallèlement, la surface 
habitable reste stable à 68 m².  
Malgré cette forte hausse sur la dernière année, en cinq ans, la croissance reste mesurée et s’élève à 28% 
contre 58% au niveau régional.  
L’ordonnancement des quartiers selon leur coût reste assez stable sur les cinq dernières années. En tête de 
classement, nous avons en 2004, la Terrasse-Bergson et Montaud-Bel Air-Foch à 961 €/m² et Fauriel-
Jardin des Plantes à 937 €/m².  Les quartiers les moins onéreux restent Côte-Chaude-La Cotonne-Beaubrun 
à 657 €/m² et Soleil-Chateaucreux-Montreynaud à 659 €/m². 
Le Centre Ville et Bizillon-Bellevue-La Jomayère sont les deux quartiers qui se rapprochent le plus de la 
moyenne de Saint-Etienne à 814 €/m² pour le premier et 889 €/m² pour le second.  
En ce qui concerne les évolutions de prix, les trois quartiers les moins onéreux s’éloignent de la moyenne 
globale (+5,0% pour le Terrenoire, +20,5% pour la Terrasse-Bergson et +31,8% pour le Soleil-
Chateaucreux –Montreynaud). Parmi les autres quartiers, les évolutions restent homogènes, entre +12% et 
+20%.  
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Dans cette partie, nous n'aborderons que les départements abritants des stations de ski à savoir la Savoie, 
la Haute-Savoie et l’Isère. De plus, seuls les appartements et maisons sont traités. Pour les terrains, les 
différences de mutations et de valeurs ne se prêtent pas à une analyse statistique fiable. 
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 Les prix moyens et leurs évolutions 

Evolution des prix moyens pour les appartements et les maisons  
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Source : Notaires de France – Perval (année 2004). 

 

En appartements, c’est en Savoie que le prix au m² à 3 256 €/m² est le plus élevé suivi par la Haute-Savoie 
à 3 208 €/m² et à un tout autre niveau l’Isère à 1 781 €/m².  
En cinq ans, c’est la Savoie qui connaît le plus fort taux de progression avec +65,1%. Cette hausse est 
principalement le résultat de la progression annuelle de 2004 qui s’élève à +24,2% contre +19,3% en 
Haute-Savoie et +10,3% en Isère.  
Les stations les plus onéreuses sont toujours celles situées dans les massifs de la Tarentaise et du Mont 
Blanc. Ainsi, à plus de 5 000 €/m², nous trouvons deux stations des Trois Vallées, Courchevel (commune 
de Saint-Bon-Tarentaise) et Méribel (commune Les Allues), Val d’Isère pour la Tarentaise, et Megève 
pour le massif du mont blanc.   
 
En maisons, c’est en Haute-Savoie que l’on enregistre le prix moyen le plus élevé à 381 498 € contre 
272 881 € pour la Savoie et 255 852 € pour l’Isère. Cependant, à ce niveau de prix il semble que le rythme 
de progression annuel s’essouffle sur ce département à +8% en 2004 contre +29% en 2003. Par contre, la 
Savoie connaît une hausse spectaculaire de +42% contre +7% en 2003.  
Comme dans le collectif, Méribel et Courchevel sont les stations les plus onéreuses.  

 

 


