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Procédures et méthodes

Les rapports de la Cour des comptes sont réalisés par I'une des six chambres que comprend la
Cour ou par une formation associant plusieurs chambres et/ou plusieurs chambres régionales ou
territoriales des comptes.

Trois principes fondamentaux gouvernent 1’organisation et ’activité de la Cour ainsi que des
chambres régionales et territoriales des comptes, donc aussi bien I’exécution de leurs contrdles et
enquétes que 1’élaboration des rapports publics : I’indépendance, la contradiction et la collégialité.

L’indépendance institutionnelle des juridictions financiéres et 1’indépendance statutaire de
leurs membres garantissent que les controles effectués et les conclusions tirées le sont en toute liberté
d’appréciation.

La contradiction implique que toutes les constatations et appréciations faites lors d’un contréle
ou d’une enquéte, de méme que toutes les observations et recommandations formulées ensuite, sont
systématiquement soumises aux responsables des administrations ou organismes concernés ; elles ne
peuvent étre rendues définitives qu’apres prise en compte des réponses regues et, s’il y a lieu, apres
audition des responsables concernés.

Sauf pour les rapports réalisés a la demande du Parlement ou du Gouvernement, la publication
d’un rapport est nécessairement précédée par la communication du projet de texte, que la Cour se
propose de publier, aux ministres et aux responsables des organismes concernés, ainsi qu’aux autres
personnes morales ou physiques directement intéressées. Dans le rapport publié, leurs réponses sont
présentées en annexe du texte de la Cour.

La collégialité intervient pour conclure les principales étapes des procédures de contréle et de
publication. Tout contrble ou enquéte est confié a un ou plusieurs rapporteurs. Le rapport
d’instruction, comme les projets ultérieurs d’observations et de recommandations, provisoires et
définitives, sont examinés et délibérés de fagon collégiale, par une formation comprenant au moins
trois magistrats. L’un des magistrats assure le role de contre-rapporteur et veille a la qualité des
contrdles.

e

Le Parlement peut demander a la Cour des comptes la réalisation d’enquétes, sur la base du 2°
de D’article 58 de la loi organique n°2001-692 du 1° ao(t 2001 relative aux lois de finances
(commissions des finances), de I’article LO 132-3-1 du code des juridictions financiéres
(commissions des affaires sociales) ou de I’article L. 132-6 du code des juridictions financiéres
(présidents des assemblées).

La Cour des comptes a été saisie par la commission des finances de 1’ Assemblée nationale, en
application du 2° de I’article 58 de la loi organique n° 2001 - 692 du ler ao(t 2001 relative aux lois
de finances, d’une demande d’enquéte portant sur les imp6ts appliqués aux plus-values immobiliéres
des particuliers. Cette demande a été acceptée par le Premier président qui, par une lettre datée du 24
février 2025, a précisé les modalités d’organisation des travaux demandés a la Cour et confiés a sa
premiere chambre.
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Le lancement des travaux de la Cour a été notifié aux administrations et organismes publics
concernés par lettres en date du 2 avril 2025. D’un commun accord, la date de remise du présent
rapport a été fixée a la fin du mois de octobre 2025 afin de permettre & la Commission des finances
de prendre connaissance des conclusions de 1’enquéte en vue de I’examen du projet de loi de finances
pour 2026.

Les rapporteurs ont conduit une quinzaine d’entretiens avec les représentants des principales
administrations et organismes publics concernés, ainsi qu’avec les représentants de la profession
notariale. Des échanges avec quatre directions départementales des finances publigues ont été réalisés
au moyen de visioconférence (Bas-Rhin, Bouches-du-Rhone, Hauts-de-France et Paris)

Pour compléter ces échanges, des questionnaires ont été envoyés aux services compétents.

Les données statistiques ont été extraites du centre d’accés sécurisé aux données (CASD) ou
envoyées a la Cour au moyen de documents sécurisés. La Cour est la seule instance extérieure a les
détenir de maniére compléte et a les avoir analysées avec des méthodes statistiques approfondies.

e

Le projet de rapport provisoire a été délibéré le 17 juillet 2025 par la premiére section de la
premiére chambre présidée par M. Giannesini et composée de Mmes Bacache-Beauvallet et
Rosenwald et de MM. Barbé, Soubeyran, Bichot et von Lennep, conseillers maitres, ainsi que, en tant
gue rapporteures, Mmes Bouzanne des Mazery, conseillere maitre, et Falzone, conseilléere
référendaire, et en tant que contre-rapporteur M. Blondy, conseiller maitre. Les rapporteures ont
bénéficié de I’appui de M. Genin, data scientist au sein de la Cour des comptes, et de la contribution
de M. Mégy, conseiller référendaire.

Au terme de la phase contradictoire avec les administrations concernées, les observations
définitives ont été délibérées le 30 septembre 2025 par la méme formation.

Le comité du rapport public et des programmes de la Cour des comptes, composé de
M. Moscovici, Premier président, M. Hayez, rapporteur général du comité, Mme Camby,
M. Bertucci, M. Cazé, M. Meddah, Mme Mercereau, M. Lejeune et Mme Thibault, présidentes et
présidents de chambre de la Cour, M. Albertini, M. Strassel, M. Roux, Mme Daussin-Charpantier,
Mme Mouysset, Mme Daam, présidentes et présidents de chambre régionale des comptes, ainsi que
Mme Hamayon, Procureure générale, a été consulté sur le projet de rapport le 20 octobre 2025. Le
Premier président a approuvé la transmission du texte définitif au Parlement le 17 novembre 2025.

e

Les rapports publics de la Cour des comptes sont accessibles en ligne sur le site internet de la
Cour et des chambres régionales et territoriales des comptes : www.ccomptes.fr.
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Analyse des données du Conseil supérieur des notaires
(CSN) sur les mutations immeobilieres

Analyse des données du CSN sur les
mutations immobiliéres

DATE DE PUBLICATION
Invalid Date

1 Introduction

Ce document présente une analyse exploratoire des données founies par le Conseil supérieur des
notaires sur les mutations immobiliéres.

L'objectif est de comprendre I'évolution du nombre d'actes, la durée de detention des biens, ainsi
que les plus-values immobiligres, en distinguant les Appartements et les Maisons.

1.1 Méthodologie de traitement

Les données ont &té prétraitées comme suit ;

= A partir de la table Parties, qui décrit les réles et qualités des personnes impliquées dans
chaque mutation immobiliére, on appligue un filtre afin de ne conserver que les vendeurs
{type ="D7) ayant la qualité de particulier ou SCI { qualite = PAou qualite = SCl).

* On supprime les les ventes en état futur d'achévement (nat_acte |= "WVEFA" ou on_efz 1="07)
ainsi que les ventes pour lesquelles une TVA non nulle est renseignée ( I tau_tva = 0))

» On calcule la durée de détention a partir des dates de mutation {dat_mut et dat_mutprec)

» |Les montanis des mutations précédentes exprimees en FRF ont été convertis en euros (1
EUR = 6,55957 FRF).

» On calcule les plus-values brutes comme la différence entre le prix de vente et le montant de
la mutation précédente. On prend comme prix de vente la variable prx_ht_surc  défini comme
le prix net vendeur. La variable prix, définie comme le prix de la fransaction, n’est pas
disponible contrairement a ce qu'indique la documentation.
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1.2 Avertissements:

* De nombreux montants de mutations précedentes présentent des valeurs abarrantes. Les
analyses ont &te réaliséas en restreignant le jeu de données aux cas ol mnt_mutprec est
inférieur a 5 000 000 €, et ol les plus-values (en valeur absolue) sont egalement inférieures a
5000 000 € — cela inclut donc aussi bien les plus-values que les moins-values. Par ailleurs,
les observations avec un montant de mutation précédente égal a zéro ont &té exclues.

s |Les données de lannée 2019 ne semblent pas exhaustives. En effet, le nombre de mutations
d'appartements et de maisons confondus est nettement inférieur aux volumes de ventes de
logements anciens publiés par I'NNSEE pour la méme année, a partir des données transmises
parle CSN. Malgré cette sous-représentation apparente, ce millésime a été conservé dans
I'analyse : bien que le nombre de transactions soit vraisemblablement sous-estimé, rien ne
permet d'affirmer que les caractéristiques des mutations recensées different significativement
de I'ensemble des transactions réelles. Une certaine prudence reste néanmoins de mise dans
l'interpretation des résultats pour cette annge.

2 Analyses

2.1 Volume de mutations

2.1.1 Ensemble

L'ensemble des biens étudiés comprend plusieurs catégories représentatives du secteur
immobilier. Ces catégories sont :

* Appartement (ap)

* Immeuble {im})

« Maison (ma)

« Biens agricoles (ag)

« (Garage (ga)

» Locaux pour activité professionnelle (la)
» Terrain (te)

« Terrains et locaux & usage viticole (vi)
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Année

2019
2019
2019
2019
2019
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2020
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022

Mombre d'actes tout biens confondus et sans correction

Type de bien
Appartements
Maisons
Biens agricoles
Garages
Immeubles
Activité professionnelle
Terrains
Usage viticole
Appartements
Maisons
Biens agricoles
Garages
Immeubles
Activité professionnelle
Terrains
Usage viticole
Appartements
Maisons
Biens agricoles
Garages
Immeubles
Activité professionnelle
Terrains
Usage vificole
Appartements
Maisons
Biens agricoles
Garages
Immeubles
Activité professionnelle
Terrains

Usage vificole

Nombre de tranzactions

236 930
267 913
18 565
13 787
T 567
12 533
36 188
1225
217 624
261 043
17 333
14 197
6 632
10 &G4
32729
962
335 578
423 77T
36 756
25073
14 091
21 432
T3 430
2200
385 &30
443 380
49 135
31730
17 614
26 961
90 416
3120

Montant total

49 315 192 180
61 140 298 &73
433 670 851
322 265 018
3 154 152 665
3393 570 643
3 213 815 369
892 391 669
45 907 180 367
61 747 289 071
470 445 093
299 336 527
2 565 311 811
2 60 347 007
2 965 575 006
83123 7238
72 781 450 400
107 252 640 132
1050 574 023
349 862 099
G077 463 338
G 029 283 554
G 692 970 141
180 085 732
&6 341 840 263
117 414 019 266
1477 905293
T37 185 287
& 187 054 106
& 390 159 705
& 494 959 091
2338 997 336
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Evolution du nombre d’actes tout bien confondus
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Evolution du montant des transactions tout bien confondus, sans correction des valeurs aberrantes
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2.1.2 Appartements &

Mombre de mutations d'appartements

Mature de l'acte — Total Vente =— Venbe mmesble rural = Non atiribud

200 000

00000

2003 00

W 000

29 2520 ann

2032

2.1.3 Tableau résumeé des volumes - Appartements

Résumeé des volumes de mutations - Appartements

annee nat_acte_lib
2019 Mon attribug
2018 Total
2019 Vente
2020 MNon attribug
2020 Total
2020 Vente
2021 Mon attribug
2021 Total
2021 Vente
2021 Vente immeuble rural
2022 Total
2022 Vente

10 631
236 930
226 279

9818
217 624
207 806

2037
335578
333 540

1
385 830
385 830
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2.1.4 Maisons
Mombre de mutstions de maisons

Fabure de= Facie = Tobal Ve = Venie mmeubls nral = klon siribd
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2.1.5 Tableau resume des volumes - Maisons

Rézumé des wolumes de mutations - Malzons

annoan nat_sots_Nb
20118 Man altribud
20119 Tortal

20119 Wanln

20119 Wanba imimeuble ol
2020 Man atribug
2020 Total

2020 Wil

2020 Warnhe imimeubie ruaral
2021 Man altribud
2021 Tortal

2021 Wanln

2021 Wanba imimauble ol
2022 Total

2022 Wanln

2022 Wanba immeuble roral

= Tha
57 918

ZZH 072

ZT 024
51 043
334028
‘a1
5 D&2
423 TTT

41T Gk2
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2.2 Durée de détention

2.2.1 Nombre de mutations par tranches de duréee de
détention

Les graphiques suivants ont £té construits en rassemblant ies mutations par tranche d'uns annés
de durée de datention.

2.2 1.1 Sur Fensemble des années disponibles (2019-2022) et des types de
bien

Nombre de mutations en fonction de s curée de détention tous biens confandus
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2.2.1.2 Par annees
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2.2.1.3 Par types de bien

Bart de mutations en forction de la durde de débsrlian par bypes oe bien
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2.2.3 Evolution temporelle de la durée médiane
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2.2.4 Tableau resume durée de détention

2.2.5 Repartition de la durée de détention au cours du temps

2.2 5.1 graphique
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2252 tableau

Duriss de datanbon par tranches

tramehe_dures

0 ureanis pe
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2.3 Plus-values immobiliéres

2.3.1 Niveau moyen des plus-values immobiliéres par tranches
de durée de détention

Les graphiques suivants ont £t construits en rassemblant les mutations par tranche d'une annés
de durée de détention.

2.3.1.1 Sur 'ensemble des années disponibles (2019-2022) et des types de

bien
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2.3.1.2 Par années
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2.3.1.3 Par types de bien
23121 Avec I''PC de I'lnsee (jusgu'en janvier 1920 ssulement)
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2.3.2 Histogramme des plus-values brutes (en frequence)
Disaribiition des plus-salues brulss
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2.3.3 Evolution temporelle de la plus-value médiane
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2.3.4 Tableau resume plus-values immobiliéres

Réaume dez diziributions dss plus-valuaz ImmoblBsrss

annen iy p n min max miayanna scart_fype g26 madians  gTE

2011 Appamernenls 236530 095000 £637 000 45438 1491042 DO 12000 2 &7 000

zo1a Matzons 26T 918 -0ET =2 L8800 000 50280 1429165 O 40030 120308
2020 Appamermanls 217 EZ& DO &S0 & 539439 46 338 140068 28934 2 Z1000 7O OO0

znzin Maisons 261043 09000 £ 300538 S£930 151194 1000 44 000 122 OO
2021 Appamerments 335578 092055 2619 B80F 48266 144 420 O 5182 T4 000
Z 021 Maisans 423 77T -0OT1E0 £ E3ITEI5 ST O 1Te07E &000 E2TaT 145 £00
2022 Appamermients 3JEGE30 099350 2833 E00 0 52 324 1496484 0O 3o o0 700D
Z022 Maisons 443350 -MOE042 L2741 178 108 T2Z 124 367 10500 2 E1000 29155600
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2.4 Plus-values rapportées a la durée de détention

2.4.1 Statistiques sur les plus-values (brutes) rapportées a la
durée de détention

sfatistiguas sur les plus-values [brutes) rapportéss 3 la durés de datention

2.4.2 Statistiques sur les plus-values, exprimeées en taux,
rapportées a la durée de déetention

Etatistiques sur les plus-values {en taux) rapportass & 13 durde da détention
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2.4.3 Boites a moustache: montant des plus values en fonction
des duréees de detention

Distribubticn des plus-walues por durds de déeterdion =t bype de ben
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2.4.4 Boites a moustache: Pourcentage de plus values en
fonction des durées de détention
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J Estimation de I'impot sur les plus-values
immobiliére

Cetie partie présente les tentatives de meswre de ['impdt 3 partir des donnéss de mutation des
notgires.

<.1 Limites

Faute de pouscir distinguer les mutations postant sur des résidences principales, qui sont
expnerees d'impdt, o2 calcul surestime Fimpdt theéonique, en I'apoliguant 3 Mensemble des
miutations cheervéss. Cetie aporoche reste néanmains wiile pour comparer diffgnentes hypothéses
de rendement brut ow ret selon les effets de Minflation et durés de détention.

3.2 Méthodologie de calcul

Limpdt sur les plus-values immobilgres a &t2 estime selon dews methodes distinctes, 3 partir des
données de mutations porant sur les maisons et apearements.

3.2.1 Méthode 1 — Calcul fiscal standard

Dans un pramier lemps, |a plus-value de cession 3 £t€ cakoulse en majorant ke prix d'acquisition
s2lon les régles fizcales usuelles

= #7,5 % au titre dec droits de mutation 3 fire onsrews
= #1353 % au titre des trawvaux de construction (forfait en Msbsence de justificstifs).

Le priz d’acquisition majoreé est donc -
Pl = Pogy % (1 4 01075+ 0.15)
Lz plus-value de cession brute s'2crit
PV i, = P — P

Un taux d'impasition global dépendant de |5 durée de détention a ensuite été applique {incluant
impat sur ke revenu &t prekevements sociaux), selon la grlle dsbattements progressifs en vigueur.
Limpdt est alors

Impst = mAX( PVorasion = timpat, 1)

3.2.2 Methode 2 — Correction de I'effet prix (inflation)

Lz seconde methode vise 3 estimer une plus-value réalle, corripss de l'inflation. Pour c2la, be prix
d'acquisition majoré st corigs via lindice des prix 3 la consommation (IPC) entre |a date d'achat
et I3 date de wente
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3.2.2 Methode 2 — Correction de I'effet prix (inflation)

La seconde methode vise 3 estimer une plus-value réelle, corrigee de l'inflation. Pour cela, ke prix
d'aoguistion majore est comige via lindice des prix a la consormmation (IPC) entre |a date d'achat
et I3 date de wente -

. TPComnic
Foy =Fey'x TPC
La plus-vzlue reslle devient :
PV

IUn taux forfaitaire unique de 36,2 % est appliqué 3 cette base pour estimer un Fmodt comige :

I'mpet,_, = max{ PV, = 0.362, 0)

3.2 Résultats: Impot moyen sur les PVI en fonction de la
durée de détention des biens

3.3.1 par types de bien
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