
4

T R A V A U X

l e s  c a h i e r s
DE L'HABITAT ET DU LOGEMENT

R H  N E - A L P E S

LES MARCH•S IMMOBILIERS
ET FONCIERS

sui te

Les!march"s!immobiliers

et!fonciers

en!r"gion!Rh#ne-Alpes

Afin!d'avoir!une!vue!d'ensemble!des!transactions!fo nci$res!et!immobili$res!effectu"es

en!r"gion!Rh#ne-Alpes, l'Observatoire!R"gional!de!l' Habitat!et!du!Logement!a!confi"

au!cabinet!!PERVAL!le!traitement!et!l'analyse!des!i nformations!contenues!dans!la!base

PERVAL. Celle-ci!regroupe!l'ensemble!des!donn"es!imm obili$res!notariales!de!province

et!notamment!de!Rh#ne-Alpes. Particuli$rement!riche, cette!base!permettra, %!terme,

de!nourrir!les!travaux!des!acteurs!de!l'Habitat!tan t!dans!l'approche!des!march"s!que

dans!l'aide!%!la!d"finition!des!politiques!publique s. Nous!vous!livrons!les!grandes!lignes

de!cette!analyse!pour!l'ann"e!2001.

PR&CAUTIONS D 'UTILISATION

DES DONN&ES

La base est renseign!e par les notaires eux-m"mes sur
le principe du volontariat.Le fichier MIN est un
recueil partiel des transactions r•alis•es,m"me si sur le
secteur de Rh#ne-Alpes le taux de participation est
particuli$rement !lev!. Il conviendra donc d'"tre prudent
quant % l'utilisation des donn!es relatives au volume
de transactions.

Pour garantir la fiabilit! des niveaux de prix et de leurs
!volutions ne sont retenues dans l'analyse que les
transactions effectu•es de gr• ! gr•afin d'!liminer les
ventes qui ne se font pas au prix r!el du march!.

Seules sont •tudi•es ici les transactions du march•
de l'occasion(maisons et appartements), beaucoup
plus pertinentes et fiables que les donn!es du march! du
neuf.

L'analyse porte sur l'ensemble des d!partements de la
r!gion Rh#ne-Alpes, seules les donn!es relatives au
d!partement de l'Ard$che ne sont, pour l'instant,
fournies qu'% titre indicatif malgr! une augmentation du
taux de participation. Pour la Dr#me, l'am!lioration
sensible du taux de r!ponse, nous permet cette ann!e
de pouvoir inclure les chiffres de ce d!partement dans
les analyses.
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Des!prix!toujours!en!hausse
En 2001, l'augmentation des prix au m"tre carr•
s'est poursuivie sur la r•gion Rh#ne-Alpes : plus
de 7 % pour les appartements anciens avec un
prix moyen situ• ! 75 600Û soit 1 237 Û/m2

contre 71 100 Û en 2000,soit 1 150 Û/m2.Pour les
maisons anciennes, la hausse repr•sente plus de
9 %. Cette tendance se maintient ! l'heure
actuelle gr$ce notamment ! la poursuite de la
baisse des taux d'int•r&t.

D'un!d"partement!%!l'autre,
la!diff"rence!de!prix!persiste
Les deux Savoie sont nettement en t&te et affi-
chent un prix au m"tre carr• pour les apparte-
ments de 1 500 Û. Derri"re elles, l'Ain avec un
prix de 1 267 Û/m2. Cette disparit• s'explique
par la sp•cificit• de chacun des d•partements.
En effet, les prix constat•s en Savoie et Haute-
Savoie sont li•s ! la pr•sence des stations de ski
ainsi qu'! la proximit• de la fronti"re suisse
pour la Haute-Savoie. De la m&me fa(on dans
l'Ain, c'est le Pays de Gex et sa fronti"re avec la
Suisse ainsi que la plaine c#ti"re proche de Lyon
qui rel"vent la moyenne d•partementale.

Pour les maisons anciennes, la Haute-Savoie est
le d•partement le plus cher avec un montant
moyen de 193 600 Û, r•alisant ainsi un bond de
36 % en trois ans. Elle reste n•anmoins loin der-
ri"re le Var )216 000 Û* ou les Alpes-Maritimes
)300 000 Û*. Dans le Rh#ne, le prix moyen
d'une maison ancienne est de 165 600 Û. Des
prix quasi identiques sont constat•s dans les
d•partements de l'Is"re, de l'Ain et de la Savoie
qui restent malgr• tout en dessous de la moyen-
ne r•gionale •tablie ! 137 500 Û. En queue de
classement se trouve une nouvelle fois la Loire
avec un prix moyen de 88 500Û.

Une!structure!des!ventes!stable
La structure des ventes des appartements selon
leur nombre de pi"ces reste identique aux
ann•es pr•c•dentes : les appartements de trois
pi"ces dominent le march•, suivis par les deux
et quatre pi"ces, puis par les studios et les cinq
pi"ces. Cependant, les petites surfaces gagnent du
terrain au d•triment des grandes. La surface
moyenne des biens vendus diminue depuis cinq
ans. Cette tendance se confirme sur un plan
national. Sur le march• de la maison individuelle,
une tendance tout ! fait inverse ! celle des
appartements est constat•e. Les maisons d©au
moins cinq pi"ces sont maintenant majoritaires,
avec 54 % des ventes en 2001, contre 49 % en
1997.
Ces ph•nom"nes auraient plusieurs explica-
tions. Tout d©abord, la moindre mobilit• des
familles occupant de grands appartements
entra+ne une diminution de l©offre de tels biens.
Ensuite, les familles ou les jeunes couples qui
occupent un petit appartement et dont le sou-
hait est d'acqu•rir plus de surface, optent de
plus ou plus souvent pour une maison, quitte !
s©•loigner du centre-ville. D©o; une moindre
demande pour les grands appartements. Par
ailleurs, on observe une plus forte tendance des
jeunes adultes ! quitter le foyer familial avec
pour corollaire  une demande importante de
studios et de deux-pi"ces. Enfin, la hausse des
prix conduit probablement une partie des
acqu•reurs ! revoir ! la baisse leurs ambitions
quant ! la taille de leur logement.

Depuis 1999, le nombre de mutations enregistr•es dans la base PERVAL sur la r•gion Rh#ne-
Alpes est relativement stable d'une ann•e sur l'autre. N•anmoins, l'•volution du nombre de
ventes enregistr•es est diff•rente selon le d•partement consid•r•. Ainsi, la Loire, l'Ain, la
Dr#me et le Rh#ne enregistrent une baisse significative du nombre de ventes entre 2000 et
2001. Ce nombre est stable en Is"re et en Haute-Savoie, et gagne pr"s de 5 % en Savoie.
Pour l©ann•e 2001, 47 800 mutations de logements anciens situ•s en Rh#ne-Alpes ont •t•
enregistr•es dans la base Perval : 60 % en collectif et 40 % en individuel. La pr•dominance du
collectif dans l©ensemble du march• de l©ancien s©est accentu•e ces derni"res ann•es.

MARCH&!IMMOBILIER
des prix toujours en hausse, mais des disparit•s selon les d•partements

sui te LES MARCH•S IMMOBILIERS
ET FONCIERS
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Les!particuliers!largement!majoritaires
sur!le!march"!de!l'ancien
Ils sont m&me un peu plus nombreux qu©avant parmi
les vendeurs )93,2 % en 2001*, au d•triment des
entreprises )2,3 %*, des professionnels de l©immobilier
et des SCI )2 % chacun* ainsi que des administrations !
0,4 %. En terme de prix moyen, les •carts entre ces cat•-
gories sont li•s ! des diff•rences quant ! la nature des
biens vendus.
Ainsi, les particuliers et les SCI vendent leurs biens
(appartements et maisons confondus)aux alentours de
100 000 Û, les professionnels et les entreprises 85 000 Û,
les administrations et le secteur social )HLM* 67 000 Û.
Ces •carts restent valables en proportion si l©on ne
s©int•resse qu©! l©individuel ou au collectif.

Les!professions!interm"diaires
majoritaires!sur!le!march"
Les professions interm•diaires sont toujours
majoritaires sur le march•, et leur part dans les
acquisitions a gagn• quatre points en six ans,
passant de 24 % ! 28 %. Parmi les vendeurs, elles
restent nettement moins nombreuses que les
retrait•s )19 % contre 32 % en 2001*, malgr• une
progression •galement de quatre points en six
ans. Les cadres sup•rieurs, quant ! eux, perdent
du terrain. Ils ne repr•sentent plus que 15 % des
vendeurs contre 19 % en 1997 et 21 % des acqu•-
reurs contre 26 % quatre ans plus t#t. N•anmoins,
leur repr•sentation dans l©ensemble des m•nages
ne diminue pas. Ce constat laisse donc ! penser
que les cadres sup•rieurs se tournent de plus en
plus vers la location dans le secteur priv•. En 2001,
plus de 80 % des acqu•reurs d'appartements
anciens et de maisons anciennes r•sidaient aupa-
ravant dans la r•gion Rh#ne-Alpes.

APPARTEMENTS ANCIENS EFFECTIF %

R•gion Rh#ne-Alpes 20 836 82 %
Ile de France 933 3 %
Reste de la France 2 398 9 %
Etranger 874 3 %
Provenance inconnue 226 1 %

MAISONS ANCIENNES EFFECTIF %

R•gion Rh#ne-Alpes 13 464 87 %
Ile de France 377 2 %
Reste de la France 958 6 %
Etranger 623 4 %
Provenance inconnue 77 1 %

PROFIL!DES!ACTEURS!DU!MARCH&

1· Il y a peu de diff!rence entre la structure par &ge des vendeurs de
maisons et celle des vendeurs d©appartements

2· 30 ( des acquisitions avant 35 ans et 11 ( apr$s 65 ans concernent
un appartement

3· Plus d'un acqu!reur de maison sur deux a entre 25 et 45 ans

4· Apr$s 60 ans, on est plus souvent vendeur qu©acqu!reur. Autrement
dit, lorsqu©on vend un bien, ce n©est pas forc!ment pour en acqu!rir
un autre. Cette sup!riorit! num!rique de l©offre immobili$re des
retrait!s sur leur demande a plusieurs explications : les personnes ven-
dent leur r!sidence principale pour s©installer d!finitivement, la retraite
venue,dans un logement qu©elles poss!daient d!j% avant )r!sidence secon-
daire* ou elles partent en maison de retraite )surtout apr$s 80 ans*.

sui te
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MARCH&!FONCIER
un march• rural et dynamique

La concentration g•ographique constat•e pour le
march• immobilier ne se retrouve pas pour le
march• foncier : l'aire urbaine de Lyon regroupe
24 % des ventes de terrains, celle d'Annemasse
13 %, celles de Grenoble, Annecy et Bourg-en-
Bresse 6 % chacune. Le march• foncier est plus
rural. En effet, pr"s d'un quart des ventes concerne
des communes rurales appartenant aux cou-
ronnes p•riurbaines.Par ailleurs, 36 % des terrains
vendus ne sont pas localis•s dans une aire urbaine
(contre seulement 27,5 % des logements)et sont
r•partis pour 11 % dans les communes urbaines
et pour 25 % dans les communes rurales.Au total,
ce sont 4 100 terrains (soit 48 %)qui sont situ•s
hors des villes.
La part des terrains hors aires urbaines est de 51 %
pour les ventes par un acteur public, 43 % pour
les terrains <viabilisables< et 30 % pour les ter-
rains viabilis•s. Inversement, pour cette derni"re
cat•gorie, 62 % des ventes se font dans les p#les
urbains contre 51 % pour les terrains <viabili-
sables<.

Les surfaces moyennes sont de l©ordre de 1 100 m2

pour les terrains vendus par un acteur public,
1 200 m2 pour les terrains viabilis•s et 1 900 m2

pour les terrains <viabilisables<. Ces diff•rences
ne s©expliquent pas par la situation g•ographique
des parcelles : d©une mani"re g•n•rale, les terrains
vendus par les acteurs publics sont plus petits
(sauf au centre d©une agglom!ration), les terrains
<viabilisables< sont plus grands.

En mati"re de prix, la progression du co=t global
d©acquisition d©un terrain ! b$tir se poursuit ! un
rythme •lev• : > 12 % pour les terrains vendus
par un acteur public, > 11 % pour les terrains via-
bilis•s, > 14 % pour les terrains <viabilisables<.
L©•volution du prix par m2 est assez semblable
pour les deux premiers segments du march•. Elle
est, en revanche, nettement plus •lev•e pour le
troisi"me du fait d©une diminution de la surface
moyenne observ•e.

Pour l©ann•e 2001, 8 600 ventes de terrains ont •t• enregistr•es dans la base PERVAL, soit
une baisse de 7 % par rapport ! l'ann•e 2000. Les ventes r•alis•es par les acteurs publics ne
repr•sentent que 7 % de l'ensemble, les ventes de terrains <viabilisables< 31 % et les ventes
de terrains viabilis•s 62 %.

Les!collectivit"s!vendent!des!surfaces!plus!petites
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Enfin, le centre est plus cher que la banlieue. Ainsi !
Chamb•ry et Thonon-les-Bains, le m2 de terrain viabi-
lis• co=te en moyenne 58 Û en banlieue et 73 Û dans
la ville centre.

Il existe cependant des exceptions notables : le prix du
m2 est de 51 Û dans la ville de Sallanches, de 95 Û !
Combloux, de 46 Û ! Demi-Quartier.

Voir carte <Prix moyen des terains ! b$tir en 2001<
en derni"re page


