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D
ans le cadre de sa mission d'observation des territoires urbains, l'Agence
d'Urbanisme de l'Agglomération de Tours analyse annuellement le marché foncier
bâti et non bâti à partir de la collecte des extraits d'actes notariés conservés à la
Direction Générale des Impôts d'Indre-et-Loire.

Face à l'expansion des marchés fonciers et de l'habitat, depuis 2000, l'Agence a étendu son
analyse à l'ensemble de l'aire urbaine (80 communes).
En 2005, un nouveau pas est franchi et l'enquête porte sur l'exhaustivité des mutations de
foncier non bâti de l'ensemble du département.

Cette extension géographique de l’Observatoire Foncier a fait l’objet de l’octroi d’une subven-
tion de l’Etat au titre de la circulaire N° 2000-61 du 03 août 2000 - crédits action foncière et
aménagement urbain.

La connaissance des marchés fonciers devient d’autant plus essentielle que les tensions
s’accentuent.
La mise en oeuvre des politiques de l’habitat se heurte bien souvent à la rareté des terrains
financièrement accessibles et pertinents dans le cadre d’une politique d’aménagement.

3.498 actes de mutation de terrains non bâtis ont été recensés pour l'année écoulée (2004). 
Ces transactions concernent majoritairement des terrains à bâtir pour des maisons indivi-
duelles, mais aussi  des terrains à bâtir pour du collectif ou des activités économiques, des
terrains nus, des terrains agricoles, des bois, etc.

Après une présentation des résultats de l'ensemble du marché foncier, ce document analyse
plus finement les mutations de terrains à bâtir à destination d'habitat individuel en montrant
leurs impacts sur le développement de l'espace départemental.

C'est ainsi qu'un triangle d'expansion apparaît, qui a pour pointe, à l'Ouest, Azay-le-Rideau et
pour côtés la RN10 jusqu'à Château-Renault et les vallées de l'Indre et du Cher.
L'épicentre en est constitué par l'agglomération de Tours, espace le plus recherché et le plus
coûteux.
A l’exception de Loches, la frange rurale Sud est quasiment absente du marché foncier. 
Les mouvements de population générés par les ventes de terrains à bâtir sont fortement cen-
trifuges de l’agglomération vers le reste du département.

Ce schéma est cependant à pondérer. La tendance à acheter près de chez soi reste forte.



Le territoire du département d’Indre-et-Loire
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LES TERRITOIRES D’OBSERVATION DES MUTATIONS NON BÂTIES EN 2005
AU SEIN DU DÉPARTEMENT D’INDRE ET LOIRE

Les territoires d’observation des mutations non bâties en 2005
au sein du département d’Indre-et-Loire

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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En 2004, 3.498 mutations ont été enregistrées en Indre-et-Loire. 

Les terrains à bâtir dominent le marché foncier en nombre de mutations (49% de l'ensem-
ble), soit plus de 1.700 et en volume financier (73% du volume total). En revanche, ils ne
représentent que 8% de la superficie concernée.

Parmi les terrains ayant un caractère agricole ou naturel, ce sont les terres agricoles pro-
prement dites qui sont les plus représentées avec 610 mutations et 2.846 hectares.

Le prix des terrains à bâtir s'élève à plus de 30 euros ht/m2, soit cent fois plus que celui des
terres agricoles qui est de l'ordre de 0,28 euros ht/m2. Les vignes atteignent un prix médian
de 1,12 euros ht/m2.

Les transactions de terrains à bâtir et de terrains nus se situent majoritairement à l’intérieur
du périmètre du SCOT de l’Agglomération Tourangelle, tandis que les ventes de terres agri-
coles et de bois se concentrent davantage sur les territoires ruraux comme le Pays du
Chinonais et le Pays Touraine Côté Sud.

Répartition des mutations foncières selon la nature et la destination du bien en 2004
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Le marché des terrains à bâtir

Le marché des terrains à bâtir est constitué presque exclusivement de terrains destinés à
l'habitat et en particulier à l'habitat individuel. En effet, les mutations concernant des terrains
à vocation résidentielle représentent 90% des 1.704 mutations.

Seules 11 mutations relèvent de futures opérations de logements collectifs. Elles sont
situées à Tours et à La Riche, une seule est située hors de l'agglomération, à Loches.

Le marché des terrains à vocation économique représente 4% des mutations de terrains à
bâtir, soit 74 transactions pour un total de près de 52 hectares. Un peu moins de la moitié ont
eu lieu dans l'aire du SCOT (46% des mutations).
Près des 2/3 sont à destination d'activités artisanales ou industrielles.

La comparaison avec les disponibilités existantes dans les zones d’activités (546 ha dont 300
équipés en décembre 2005 - source Fiparc - Observatoire Economique de Touraine) met ainsi
en évidence un stock correspondant à une dizaine d’années théoriques de commercialisation.

Le prix médian des terrains à vocation résidentielle s'élève à 33 euros ht/m2, mais il monte à
103 euros pour ceux qui sont destinés à de l'habitat collectif. 
En regard, le prix médian des terrains à vocation économique est de 8 euros ht/m2. Ce qui
recouvre une grande disparité entre des terrains à 1 euro et d'autres pouvant dépasser les 20
à 30 euros, voire les 100 euros pour des opérations de bureaux dans le tissu urbain de Tours.

Répartition des mutations de terrains à bâtir selon la destination

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
Répartition géographique des mutations de terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel en 2004

Le marché des terrains à bâtir, destinés à la construction de maisons individuelles, s’ins-
crit dans un triangle qui a pour pointe, à l'Ouest, Azay-le-Rideau (impact probable de l’ou-
verture de l’autoroute A85) et pour côtés la RN10 jusqu'à Château-Renault et les vallées de
l'Indre et du Cher.

Au centre, l'aire du SCOT de l'Agglomération Tourangelle regroupe plus de la moitié des
transactions.

La ville d’Amboise voit s’affirmer son rôle de pôle secondaire dans le département avec 68
mutations à elle seule.

Dans le reste du département, les mutations sont réparties de façon relativement diffuse,
ne laissant en dehors du marché que la frange Sud. Il convient de remarquer cependant le
marché foncier qui se développe autour de la ville de Loches.

L'évolution dans l'aire urbaine de Tours connaît une certaine stabilité depuis 4 ans.
Cependant, le nombre de mutations diminue au centre de l'agglomération et progresse
dans le périurbain où certaines communes apparaissent motrices : 
- Fondettes et Azay-le-Rideau, avec une cinquantaine de mutations,
- Chanceaux-sur-Choisille, Véretz, Montlouis-sur-Loire, La Ville-aux-Dames et Esvres-
sur-Indre qui en comptent une trentaine.

Le volume des ventes
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
Évolution du volume des ventes des terrains destinés à la construction individuelle
dans l’aire urbaine de Tours de 2001 à 2004

Le nombre de mutations foncières destinées au logement individuel en 2004

Amboise

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire

En Indre-et-Loire, la superficie médiane des terrains à bâtir destinés à l'habitat individuel est de 1.113 m2.
Cette superficie médiane recouvre des écarts importants. Plus on s’éloigne du cœur de l’Agglomération
Tourangelle, plus la taille des terrains à bâtir est importante. On passe ainsi de 949 m2 dans l’aire du SCOT
de l'Agglomération Tourangelle, à plus de 1.500 m2 dans les communautés de communes du Sud/Ouest
du département, voire plus de 2.000 m2 dans la communauté de communes de Montrésor.

Ces superficies semblent rester stables malgré les tensions existantes sur le marché.

La superficie médiane
La superficie médiane des terrains destinés à la construction individuelle (m2)

Évolution de la surface médiane des terrains destinés à la construction individuelle au sein de l’aire urbai-
ne de Tours entre 2001 et 2004

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle

La taille médiane des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel en 2004

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire

Le prix médian au m2 des terrains destinés à la construction individuelle (€ HT)

Évolution du prix médian au m2 des terrains destinés à la construction individuelle
dans l’aire urbaine de Tours de 2001 à 2004

Le prix médian hors taxes au m2

En 2004, le prix médian au m2 des terrains à bâtir destinés à la construction individuelle au sein du
département est de 33 euros hors taxes. Cette médiane recouvre cependant de grandes disparités qui
reflètent les tensions sur certains marchés. 

L'aire du SCOT de l'Agglomération Tourangelle connaît les prix les plus élevés avec un niveau médian
de 59 euros ht/m2. 
La tendance y est à une forte augmentation des prix. En effet, en 2001 le prix médian de Tour(s)plus
était de seulement 54 euros (72 en 2004) et celui des communautés de communes de seulement 37
euros (56 en 2004).

A l'opposé, les communautés de communes du Sud du département, où le marché foncier est peu
développé, connaissent des prix médians inférieurs à 10 euros ht/m2.

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle

Le prix médian des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel en 2004

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Les vendeurs de terrains à bâtir destinés à l'habitat individuel sont :
- des particuliers (58%),
- des personnes morales (42%).

Parmi les personnes morales, quatre sur cinq sont des professionnels de l'immobilier et une sur cinq
seulement est une collectivité locale.
Les terrains les plus chers sont ceux qui sont vendus par les SEM (77 euros ht/m2). Il s'agit de terrains
situés dans l’aglomération et commercialisés dans le cadre de Zones d'Aménagement Concerté. Il faut
citer : La Pasqueraie (Ballan-Miré), La Grande Pièce (Chanceaux/Choisille), Le Prieuré (La Riche), La
Ménardière (Saint-Cyr-sur-Loire).

En revanche, les communes vendent les terrains au meilleur marché (22 euros ht/m2), suivies des
organismes HLM (37 euros ht/m2).
Ce sont les communes hors agglomération qui créent des lotissements communaux. Il faut citer pour
les ventes les plus nombreuses en 2004 : Perrusson, Nouzilly, Saint-Christophe-sur-le-Nais, Château-
Renault, Rouziers-de-Touraine.
Les principales opérations de logements sociaux vendues cette année sont La Closerie (Amboise),
l'Audrière (Cinq-Mars-la-Pile), la Niquetière (Reugny), la ZAC de l'Auverdière (Bléré) et le Prieuré (Druye).

Les personnes physiques vendent des terrains plus grands et moins chers que les personnes morales
(18 euros ht/m2). 39% de ces vendeurs sont des retraités et 32% des propriétaires multiples.

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle

Typologie des vendeurs de terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel en 2004

Qui vend ?
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
La répartition des acquéreurs de terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel selon les catégories
socio-professionnelles en 2004

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire



Les acquéreurs de terrains à bâtir pour des maisons individuelles sont quasi exclusive-
ment des particuliers (96%).

La ventilation des acquéreurs selon les Catégories Socio-Professionnelles révèle des
disparités sociales, en fonction des secteurs géographiques.

Les CSP les plus aisées achètent dans les communes de Tour(s)plus et de La Confluence.
Ailleurs, les employés et les ouvriers sont plus nombreux et deviennent majoritaires aux
franges Sud et Nord/Ouest du département.

Près des deux tiers (64%) des acquéreurs sont jeunes (moins de 40 ans).
Ils recherchent la proximité des services et de l'emploi, mais paradoxalement, représen-
tent moins de 50% des acquéreurs de Tour(s)plus où dominent les acquéreurs d’âges mûrs
(entre 40 et 60 ans).

Les personnes de plus de 60 ans ne représentent que 5% des acquéreurs.

Le budget médian consacré à l'acquisition d'un terrain à bâtir pour une maison individuel-
le est de 38.112 euros ht, soit un prix au m2 de 33 euros.

Ce sont les cadres et professions intellectuelles supérieures qui consacrent les budgets les
plus importants mais en privilégiant plus la localisation que la taille du terrain.
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Qui achète ? 

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle

Les caractéristiques des acquisitions par CSP
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Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
la part des acquéreurs de terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
selon les classes d’âge en 2004

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Lieu de résidence des acquéreurs de terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
et localisation des biens en 2004

94% des acquéreurs sont originaires du département. Par conséquent, peu de nouveaux
habitants achètent un terrain en arrivant en Indre-et-Loire.

La stabilité caractérise l'acte d'acheter un terrain à bâtir. En effet, plus de 40% des achats
sont effectués dans la communauté de communes ou d'agglomération de l'acquéreur.

Les ventes de terrains à bâtir font aussi apparaître un mouvement résidentiel de l'agglo-
mération vers le reste du département.
Tour(s)plus est l'origine de 41% des acquéreurs et la destination de seulement 12%
d'entre eux.

A l'opposé, seuls 15% des acquéreurs sont originaires des communautés de communes du
SCOT qui en accueillent 27%, et 44% sont originaires du reste du département qui en
accueille 61%.

Les acquéreurs d’où viennent-ils ? où vont-ils ? 

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle
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Territoire d’acquisition des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
selon le lieu initial de résidence en 2004

Le marché des terrains à bâtir
destinés à la construction individuelle

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire
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Caractéristiques globales des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
ayant fait l’objet d’une mutation en 2004 dans les communes du département d’Indre-et-Loire 
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Caractéristiques globales des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
ayant fait l’objet d’une mutation en 2004 dans les communes du département d’Indre-et-Loire 

Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire



Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre et Loire

22

Caractéristiques globales des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
ayant fait l’objet d’une mutation en 2004 dans les communes du département d’Indre-et-Loire 
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Les mutations non bâties en 2004 dans le département d’Indre-et-Loire

Caractéristiques globales des terrains à bâtir destinés à l’habitat individuel
ayant fait l’objet d’une mutation en 2004 dans les communes du département d’Indre-et-Loire 
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