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PR•CAUTIONS D'UTILISATION DES DONN•ES

La premi•re €tape de l'analyse du fichier MIN a
consist€ en une expertise r€alis€e par l'Agence
d'Urbanisme sur les possibilit€s d'exploiter la base de
donn€es. Les conclusions ont soulign€ les limites du
fichier et ont donc permis d'€tablir quelques pr€cau-
tions dans son utilisation : La base est renseign€e par
les notaires eux-m•mes sur le principe du volontariat.
Le!fichier!MIN!n'est!qu'un!recueil!partiel!des
transactions! r"alis"es. 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! les
transactions! du! march"! de! l'occasion (mai-
sons et appartements). Le volume de transactions
permet une bonne fiabilit€ concernant les caract€-
ristiques du march€ et celui des logements neufs fait
l'objet d'un suivi par ailleurs (cf. ECLN).
Pour!les!d"partements!de!l'Ard#che!et!de!la
Dr$me, le!fichier!MIN!doit!%tre!utilis"!avec
prudence . M•me si le taux de r€ponse s'am€liore
consid€rablement dans ces deux d€partements, le
niveau faible de collecte am•ne ! les €carter des
analyses concernant les caract€ristiques des biens
€chang€s.

1 Cette troisi•me exploitation porte sur les donn€es produites en 2000 et s©attache ! les restituer par rapport ! une €vo-
lution r€cente (1997-2000). Le traitement des donn€es et l©analyse sont r€alis€s aux €chelles r€gionales, d€partementales
et locales (principales agglom€rations et villes-centres).
Cette note de synth•se reprend les enseignements majeurs concernant le march€ immobilier et foncier ! l©€chelle r€gio-
nale en indiquant les principales sp€cificit€s d€partementales.

Les!march"s!immobiliers

et!fonciers

en!r"gion!Rh$ne-Alpes

Le!fichier!MIN! (March• Immobilier des Notaires) est!une!base!de!donn"es!sur!les!tran-
sactions!fonci#res!et!immobili#res!effectu"es!en!Rh $ne-Alpes. L'Observatoire!R"gional
de!l'Habitat!et!du!Logement! (ORHL) a!confi"!&!l'Agence!d'urbanisme!pour!le!d"velop-
pement!de! l'agglom"ration! lyonnaise! le! traitement!e t! l'analyse!de!ces! informations.
L'exploitation!r"alis"e!de!mani#re!annuelle!permet! une!approche!des!march"s!immo-
biliers! et! de! leurs! "volutions! r"centes. Ainsi! se! co nstitue, &! l'"chelle! r"gionale! mais
aussi! locale, un!nouvel!outil!qui!pourra, en! lien!ave c!d'autres, nourrir! les!travaux!des
acteurs!de!l'Habitat! tant!dans!l'approche!des!march "s!que!dans!l'aide!&!la!d"finition
des!politiques!publiques 1.
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2 La collecte des donn€es du fichier MIN s©am€liore chaque ann€e, permettant une
meilleure fiabilit€ des €l€ments concernant l©€volution du volume des transactions.

Net!ralentissement!des!mutations!enregistr"es!en!20 00

Apr•s une forte hausse2 entre 1997 et 1999 (+34%),
l'ann€e 2000 marque un ralentissement  (-7%).Ainsi, le
volume de transactions observ€es passe de 45 660
en 1999 ! 42000 en 2000.
Ce ralentissement est plus marqu€ pour les maisons
individuelles (-12%)que pour les appartements (-4%).
Seuls les appartements des stations de ski enregis-
trent une augmentation du nombre de transactions.

Selon les d€partements, les €volutions sont tr•s
contrast€es. Le volume de transactions augmente de
5% dans les deux Savoie gr"ce notamment au dyna-
misme du march€ des stations. L'Ard•che, la Dr#me,
l'Is•re et la Loire enregistrent des baisses sup€rieures
! 10 % (jusqu'! -20 % pour la Loire). Cette baisse est
particuli•rement significative en Dr#me-Ard•che o$
les conditions de collectes se sont pourtant am€lio-
r€es en 2000.

Les!grandes!caract"ristiques!des!biens!vendus!
restent!stables

La r€partition entre type de logements (60 % d'ap-
partements, 40 % de maisons individuelles), et d€par-
tements correspond aux observations faites les
ann€es pr€c€dentes. Le Rh#ne et l'Is•re concentrent,
comme en 1999, la moiti€ des transactions recens€es.

L'augmentation!des!prix!s'accentue!en!2000!

Entre 1997 et 2000, l'augmentation du prix moyen a
€t€ bien sup€rieure ! celle des prix ! la consomma-
tion et de l'indice du co&t de la construction : +34 %
pour les maisons et +26 % pour les appartements,
contre +3,5 % et +5,2 % pour l'inflation et l'indice du
co&t de la construction.
Cette hausse des prix s'accentue d'ann€e en ann€e.
Elle d€passe 10 % pour chacun des segments de
march€ entre 1999 et 2000. Les prix des maisons et
des biens hors stations sont ceux qui enregistrent les
plus fortes hausses.
La baisse du nombre de transactions peut •tre
cons€cutive ! une r€duction de l'offre g€n€rant une
tension du march€, face ! une demande qui se serait
maintenue.

Des!disparit"s!de!prix!importantes!
selon!les!d"partements

Les prix r€gionaux moyens sont de 1 190 euros/m2

pour les appartements et un peu plus de 125 000
euros pour une maison individuelle.
La diff€rence de prix entre le d€partement le moins
cher (la Loire)et le plus cher (la Haute-Savoie)va du
simple au double.
L'€volution des prix est relativement homog•ne
entre les d€partements (de +8 % ! +14 %); seules
les maisons de Haute-Savoie enregistrent une hausse
de +18 %. Les diff€rences de prix entre d€parte-
ments restent donc stables par rapport aux ann€es
pr€c€dentes. Les d€partements les plus chers sont le
Rh#ne et la Haute-Savoie pour les maisons individuelles
(respectivement 150 et 175 K¨ ) et les deux Savoie pour
les appartements (aux alentours de 1 500 euros/m2). La
Loire, quant ! elle, affiche les prix les plus bas quel
que soit le type de bien.

LE!MARCH(!IMMOBILIER
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Les!caract"ristiques!des!biens!vendus!
refl#tent!la!structure!globale!du!parc

A l'instar des ann€es pr€c€dentes, on observe une
pr€pond€rance de grands logements pour les mai-
sons individuelles, de petits logements pour les
appartements. En outre, la part des logements
anciens est bien sup€rieure pour les maisons (34 %
datent d'avant 1948 contre 12 % pour les apparte-
ments).
D'une mani•re g€n€rale, la taille des logements et
des terrains tend ! s'homog€n€iser. Ainsi, la surface
des petits logements augmente sensiblement, celle
des grands logements diminue.
La r€partition des transactions selon l'"ge des loge-
ments reste tr•s stable entre 1999 et 2000 et le
champ potentiel du march€ s'accro<t. En effet, la part
des transactions de logements r€cents (construits
apr"s 1991)augmente chaque ann€e (de 2% en
1998 elle passe ! 5% en 2000).

Le!march"!des!transactions
est!domin"!par!les!particuliers

Comme cela avait €t€ observ€ en 1999, les acqu€-
reurs sont jeunes et ais€s, les vendeurs plus "g€s.
Bien souvent, les acqu€reurs, pour 80% d'entre eux,
sont de la m•me commune ou du m•me d€parte-
ment. Les deux Savoie et dans une moindre mesure
l'Ain et l'Is•re attirent une part plus importante d'ac-
qu€reurs non locaux. Cette caract€ristique refl•te le
poids des r€sidences secondaires dans les march€s
locaux3 (la Haute-Savoie attire les #trangers, la Savoie
les fran$ais non-Rh&nalpins)ainsi que les ph€nom•nes
de p€ri-urbanisation notamment ! la p€riph€rie de
l'agglom€ration lyonnaise. Ainsi la part des acqu€-
reurs rh#nalpins provenant d'un autre d€partement
est importante en Is•re et dans l'Ain.

3 La Dr#me et l©Ard•che ne font pas l©objet de traite-
ments ; le nombre trop faible de mutations ne permet
pas de produire des analyses fiables.

La! sp"cificit"! du! march"
des!stations

Les transactions de loge-
ments des stations r€v•lent
les sp€cificit€s de ce march€.
Contrairement au reste de
la r€gion, le nombre de tran-
sactions cro<t. Il s'agit essen-
tiellement d'appartements
(88 % des transactions). Les
logements vendus sont de
surface moindre, vendus !
des prix plus €lev€s. La part
des retrait€s acqu€reurs y
est plus importante.
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Trois segments de march€ sont identifi€s. Il s'agit :
· du march€ des terrains vendus par un acteur

public (Etat, collectivit#s locales)! des particu-
liers (terrains viabilisables et viabilis#s),

· du march€ des terrains viabilisables vendus
par des professionnels ou des particuliers !
des particuliers,

· du march€ des terrains viabilis€s vendus par
des professionnels ou des particuliers ! des
particuliers.

Baisse!importante!du!volume!des!transactions!
et!augmentation!des!prix

Les terrains viabilis€s repr€sentent 69 % des transac-
tions, les terrains viabilisables 24 %. Le march€ des terrains
vendus par une administration reste marginale (7 %
des transactions).
Apr•s plusieurs ann€es de hausse continue du volume
de mutations, celui-ci baisse de mani•re importante
entre 1999 et 2000 (-16 % pour l'ensemble du march#).
Les prix, quant ! eux, sont en hausse de 17 % en 2000,
alors que l'augmentation observ€e entre 1998 et 1999
€tait de +10 %.
L'augmentation du prix des terrains viabilisables est
peu importante (+8%). On sait que sur ce segment de
march€ qui int€resse surtout les professionnels, les
prix sont davantage ma<tris€s.

Des!"carts!de!prix!au!m 2 entre
les!d"partements!rh$nalpins!allant!de!1!&!3

Concernant le prix moyen des terrains viabilis€s, les
d€partements rh#nalpins sont clairement r€partis en 3
groupes :

. les deux d€partements Dr#me/Ard•che ! domi-
nante rurale, ainsi que la Loire qui conna<t un mar-
ch€ de l'habitat peu dynamique, affichent des prix
de terrains viabilis€s inf€rieurs ! 30 euros/m2,

. les prix moyens observ€s dans l'Ain, l'Is•re et les
deux Savoie sont compris entre 40 et 50 euros/m2.

. le Rh#ne occupe ici une position sp€cifique avec
un prix moyen au m2 sup€rieure ! 70 euros/m2.

La taille moyenne des terrains par d€partement est
inversement proportionnelle au prix : 1750 m2 en
moyenne en Ard•che, ! peine plus de 1000 m2 dans le
Rh#ne.

Le niveau du march€ s' explique par la pr€sence d'ag-
glom€ration de taille moyenne (Grenoble), le d€velop-
pement d'un habitat en 2e et 3e couronne lyonnaise
pour l'Ain et l'Is•re, ainsi que par l'attractivit€ des deux
Savoie constat€e pour le march€ des logements
(confirm#e concernant la vente de terrains).

Une!augmentation!des!prix!tr#s!sensible!
au!sein!de!l'aire!d'influence!des!agglom"rations

A l'exception de Lyon, les agglom€rations situ€es !
l'ouest de la r€gion (Bourg-en-Bresse, Roanne, Saint-
*tienne,Valence, Mont#limar)pratiquent des prix moins
€lev€s que celles de l'est (Gen"ve-Annemasse, Annecy,
Chamb#ry, Grenoble).
Le nombre de communes pr€sentant un prix moyen
au m2 inf€rieur ! 15 euros a diminu€ de mani•re
importante entre 1999 et 2000. Elles constituent une
exception au sein des p€rim•tres d'influence des
agglom€rations. Concernant l'agglom€ration lyonnaise,
une augmentation des prix est observ€e pour les
communes de premi•re et deuxi•me couronne. Les
secteurs situ€s dans la p€riph€rie de Gen•ve connais-
sent €galement une augmentation des prix fonciers
particuli•rement importante. Ceux-ci atteignent des
niveaux sup€rieurs ! 75 euros/m2.

Enfin, les prix pratiqu€s hors agglom€ration restent
bas, inf€rieurs ! 37,5 euros /m2 pour la quasi totalit€
des communes (hors territoires des stations de ski).
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