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Un niveau record de transactions
en 2017, sur I’'llle-et-Vilaine,
notamment pour les terrains a construire

REPARTITION DES TRANSACTIONS

L’année 2017 a constitué une année UNE AUGMENTATION
record a I’échelle du département IMPORTANTE DES
pour les marchés fonciers non béti. TRANSACTIONS EN 2017

Le nombre de transactions n’a jamais
été aussi élevé (+24 %), porté par le 33%

marché des terrains a construire. Les 9496 mutations en 2017 sur le dé- 55%
partement, c’est plus de 1000 qu’en

surfaces ont augmenté fortement
(+18%), portées par le marché agri-
cole, sans pour autant atteindre le pic
de 2015. Plus de 5600 hectares ont

2016 et le maximum observé depuis
I'extension de I'observatoire a [llle-
et-Vilaine, dépassant le pic de 2013
(5150 mutations). Sur I’ensemble du

département, les transactions ont
concerné pour plUS de la moitié des REPARTITION DES SURFACES
terrains a construire, dit urbanisables,
suivent cette tendance a la hausse, et un peu plus du tiers des terres agri-
progressant de 22%, en lien avec  coles qui ont demeuré dans leur voca-

tion de production. La part des terrains
a urbaniser (réserves foncieres) était
assez faible, de I'ordre de 3%, et a
diminué sur la période récente.
De grandes variations ont été obser-
vées selon les territoires du départe- 4%
ment, tant en termes d’'importances
des marchés fonciers dans les tran-
sactions, qu’en type ou en surface. A
titre d’exemple, le poids des terrains 1 epanTITION DES VALEURS
urbanisables est plus important sur
Rennes Métropole ou I'agglomération
de Saint-Malo, alors que le marché
agricole domine le secteur de Fougeres
ou de Redon. Cela reflete notamment
la dynamique de construction d’accueil
de population sur ces territoires.

été vendus, dont prés 90 % sont res-
tés agricoles. Les volumes financiers

les transactions sur les terrains a

construire.
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QUATRE MARCHES FONCIERS - Type de mutation fonciére par epci - 2016
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PLUS DE 5500 HECTARES
PAR AN, DONT 400
DESTINES A ETRE
URBANISES

Les surfaces vendues sur le dépar-
tement en 2017 ont été supérieure a
la moyenne sur la période avec plus
de 5600 hectares. Ceci sexplique
par l'importance des surfaces ven-
dues sur le marché agricole en 2015
et 2017, avec plus de 10600 hectares
sur ces deux années. Pres de 90%
des surfaces ont concerné la vente de

terres agricoles qui ont conservé leur
destination de production. Une petite
partie seulement a concerné le mar-
ché des terrains de loisirs, qu’il s’est
agit de I'achat de terrain en campagne
ou de l'agrandissement de fonds de
jardin.

Si le marché des terres agricoles s’est
réparti sur l'ensemble du départe-
ment, ceux des terrains a urbaniser et
des terrains constructibles ont conti-
nué a se concentrer autour des villes
et des voies de communication. C’est
de l'ordre de 0,7 % de la surface du
département qui a changé de main en
2017.

DES ECHANGES DONT
LA VALEUR DEPASSE
LES 277 MILLIONS
D'EUROS PAR AN

EN MOYENNE

Sur la période 2015 — 2017, le volume
financier des marchés fonciers a dé-
passé les 832 millions d’euros, soit
une augmentation de 6% par rap-
port a la période antérieure. En 2017,
313 millions d’euros ont été échangés
(+22 %), portés notamment par les ter-
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REPARTITION DES SURFACES
PAR MARCHE EN ILLE-ET-VILAINE
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rains a construire qui ont dominé tres
largement en matiere de flux financier
(83% des valeurs). Cette répartition
a été peu surprenante, car méme si
les surfaces ont été beaucoup plus
importantes dans le marché agricole,
les prix pratiqués pour la terre agricole
(0,4 €/m2 sur le département) ont été
300 fois moins cher que pour les ter-
rains urbanisables (120 €/m?2).

REGAIN D’ACTIVITE EN
2017 SUR UN MARCHE
TOUJOURS TRES ACTIF

Les surfaces qui se sont échangées
sur le marché agricoles ont été a un
niveau élevé, avec une moyenne de
prés de 5000 hectares par an. Cette
moyenne a été tirée par 2015, année
record ou prés de 5570 hectares
ont changé de main et 2017 avec
5070 hectares. Les prix des terres
nues ont été en augmentation de 5%
par rapport a 2016. Cependant le prix
moyen et son évolution ont caché des
disparités fortes selon les secteurs
de I'lle-et-Vilaine. Dans les secteurs
de Rennes ou de Vitré, un hectare
s’est négocié autour de 5000 euros.
Ce prix est grimpé a 6800 euros au-
tour de Fougéres, mais n'est que de
2400 euros vers Redon. Ces diffé-
rences ont été assez stables dans le
temps.
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MARCHE 1- TERRES AGRICOLES ET NATURELLES PRODUCTIVES
Secteurs de prix différenciés
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PRIX MEDIAN DES TERRES AGRICOLES (€/M?)
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Redon
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Fougeéres 0,66




156 HECTARES PAR AN
SONT DESTINES
AUX LOISIRS

Le marché des terrains de loisirs est
un marché tres spécifique ou les prix
comme les surfaces peuvent étre trés
variables. Il s’agit de terrains achetés
par des particuliers pour 'agrément a
la campagne ou de l'agrandissement
de fonds de jardins. Sur la période
2015-2017, c’est 467 hectares qui ont
été vendus a des fins de loisirs sur
I'lle-et-Vilaine. C’est un petit marché
au regard des autres, tant en nombre
de transactions qu’en surfaces échan-
gées. 158 hectares ont fait I'objet
de transaction en 2017. Un tiers des
surfaces échangées concernent trois
territoires : Rennes Métropole (17 %),
Vitré (7 %) et Vallons de Haute-Bre-
tagne (9%). La superficie moyenne

PRIX MEDIAN DES TERRAINS
DE LOISIRS (€£/M2)

he-et-Vitaine [PXE]

Brocéliande 1,68

Val d'llle-Aubigné 2,03

Couesnon Marches de Bretagne 2,04
Bretagne Romantique 2,07
Bretagne Porte de Loire 2,10

Vitré Communauté 2,40

Vallons de Haute-Bretagne 2,76
Dol et la Baie du Mt-St-Michel ~ 2,91
Montfort ~ 2,98
Rennes Métropole ~ 2,99
Fougeres 3,33
Saint-Méen Montauban 3,52
Redon 3,58
Roche aux Fées 4,00
Liffré-Cormier 4,03
Cote d'Emeraude 4,7
Saint-Malo 6,04
Chateaugiron 9,46

© D. Gouray, Rennes Métropole.

DES MARCHES TOUJOURS DYNAMIQUES EN ILLE-ET-VILAINE,
[=8] \[a{{={=Jl NOTAMMENT SUR LES TERRAINS A CONSTRUIRE

des terrains échangés a été de plus
de 3460 m2 a I'échelle du Départe-
ment, allant de plus de 5 000 m?2 sur
le secteur du Val d’llle-Aubigné ou
Montfort a moins de 1900 m? sur la
Cote d’Emeraude. Cependant selon la
nature des terrains (agrément en cam-
pagne, bout de jardin...) ces surfaces
ont été trés variables allant de la cen-
taine de m2 a plusieurs hectares. Les
surfaces moyennes ont augmenté a
I'échelle du département (+ 7 %).

UN MARCHE DES
TERRAINS A URBANISER
EN BAISSE CONCENTRE
SUR RENNES, VITRE ET
SAINT-MALO

Moins de 500 hectares de terrains a
urbaniser ont été acquis entre 2015
et 2017 sur le Département. La majo-
rité de ces acquisitions en anticipation
fonciere a été réalisée autour des villes
de Rennes, Vitré et Saint-Malo, avec
plus de la moitié des surfaces. Rennes
Meétropole est arrivée en téte avec un
peu moins du tiers des surfaces a ur-
baniser acquises sur la période (29 %),
suivi de Vitré Communauté (13 %). Les
surfaces sont reparties a la baisse en
2017 (-9%).

Entre 2015 et 2017, c’est 37,3 millions
d’euros qui ont servi a acheter des
terrains a urbaniser pour le dévelop-
pement futur des territoires, en baisse
de 15% par rapport a la période pré-
cédente. Les flux financiers ont été en

recul de 12 % pour I'nabitat et de 25%
pour les activités (apres une progres-
sion de 22% sur la période précé-
dente).

Le prix médian des terrains a urbani-
ser a été stable a 6 €/m2 a I'échelle du
département : 6,9 €/m2 pour I'habitat
(stable) et 4 €/m2 pour l'activité (en
baisse de 8,6 %). Cependant ces prix
ont fluctué de maniere non négligeable
selon les territoires.

Globalement, ils ont été en augmenta-
tion pour 'année 2017.

SURFACE DES TERRAINS A URBANISER / MOYENNE ANNUELLE (2015 - 2017)

50
= e L
40 l
35 -
30 -
25 |
20 41,
15 -
10 21
27 13
S a4 l0 65 74
0 ’ 5 39 42 37 16 28 28 27 19 20 20
® ® ©® Qo ®E SRS S
%\@Q \\\\% gJ\/Q . ‘,\\,Q QS\\\Q\ \Q’J\Q& /@\Y) %%6 ()Q&\ \Q’,\{bq QJ@\\ "\x’b\\@ ?@Q Q\\QQ) @\"é\ %\\Q\ @0& \§\f<%
o (P‘(\ QQ{@ o Q\Q<\\ 6& Q\S\ & \)\@5{) 6\%“\ \\@0 N < Q,\Q(’ (}{‘b% \\?fz'
N ) W g o A0 &
SR O Sy QIR N
® K\ N P
EONE) N
()0\\% QQ

NOVEMBRE 2019 AUDIAR



Fougéres

Rennes Métropole

Vitré Communauté

Redon

Couesnon Marches de Bretagne
Chateaugiron

Vallons de Haute-Bretagne
Bretagne Porte de Loire
Liffré-Cormier

* lle-et-Viaine

Saint Méen Montauben e

Val d'llle-Aubigné

Montfort

Roche aux Fées

Dol et de la Baie du Mont-Saint-Michel
Bretagne Romantique

Brocéliande

Cote d'Emeraude

Saint-Malo
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UNE POLARISATION DES
TERRAINS A CONSTRUIRE
OUI A PERDURE AUTOUR
DE RENNES, SAINT-MALO
ET VITRE

Un peu plus de 230 hectares de
terrains équipés et destinés a étre
construits ont été vendus par an sur
I'llle-et-Vilaine sur la période 2015-
2017. Pres de la moitié de ces sur-
faces se trouvait sur les territoires
de Rennes, Saint-Malo et Vitré. Les
deux tiers des surfaces a construire
du département étaient destinées a
de I'habitat (pres de 55 % sous forme
de terrain a batir individuel, le reste en
collectif). Pres de 32 % des surfaces
urbanisables ont été consacrées
aux activités et une trés faible part
aux équipements. Ces proportions
sont assez variables d’un territoire
a l'autre, avec des secteurs comme
Liffré - Cormier ou la part de I'habitat
s’est élevée a pres de 90% en tres
large majorité orientée vers I'habitat
individuel, ou au contraire Rennes
Métropole ou I'habitat a occupé les
deux tiers, mais ou le collectif a re-
présenté pres de la moitié de I'habi-
tat.
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TAILLE MEDIANE DES TERRAINS
A BATIR INDIVIDUELS (M2)

NOMBRE MOYEN DE TERRAIN A BATIR
PAR AN (2015-2017)

Par ailleurs, la taille médiane des ter-
rains a batir individuels tend a dimi-

nuer, principalement autour des villes, Rennes Métropole 588

et notamment autour de Rennes. Elle N , Aedon Jid

était de 429 m2 a I'échelle de I'llle-et- Ve GRS 294 Dol et Ia Baie du Mt-St-Miche! 856

Vilaine, allant de plus de 970 m2 dans Saint-Malo 293 s OB 636

le secteur de Redon a 350 m? sur la -

métropole rennaise Val d'llle-Aubigné 189 Bretagne Romantique 607
Chateaugiron 167 Fougéres 589

En matier terrain a batir individuel )

atiere de terrain & batir indih d’ue, Vallons de Haute-Bretagne 138 Bretagne Porte de Loire 565

autant que le prix au metre carré, c’est

le prix au lot qui est parlant. A I'échelle Liffré-Cormier 136 Vatlons db havis-Bretagno e

de I'llle-et-Vilaine, Ile pr|>,< .med|an, d,u Céte d Emeraude 115 Roche aux Fées 459

lot est stable depuis la période préce- e —_—" 456

dente et se situe & 52 260 €. Mais des Montiort |§g 100 -

grandes variations existent sur le ter- e SRR

ritoire, passant du simple au double. o Montfort 440

Ainsi Rennes Métropole et certains ST (& le-et-Viaine

territoires a proximité (Chateaugiron), Roche aux Fées | 81 "

comme le littoral (Saint-Malo et Cote srossiange B 77 ote o Emeraude Y

e . Lz i .

d’Emeraude) ont affiché des lots au- Saint-Malo 420

tour de 60000 euros ou plus, alors Bretagne Romantique | 75 Bocdliande 414

que dans le secteur du Pays de Re- T P -

don ou du Couesnon - Marches-de-

Bretagne ce prix a été de l'ordre de Redon = 55 Val d'llle-Aubigné 400

30 000 €. Dol et la Baie du Mt-St-Michel 46 Chéteaugiron 390

En matiére de foncier & vocation d’ac- Couesnon Marches de Bretagne = 34 Rennes Métropole 349

tivité, le prix médian a I'échelle de I'llle-
et-Vilaine est en baisse (-5%) apres
une augmentation sur la période pré-
cédente. Il atteint 27,6 €/m2. Derriere
cette moyenne de fortes disparités
existent au sein du département avec
des valeurs qui vont de 10 €/m2 sur
le territoire de Couesnon — Marche-
de-Bretagne jusqu’a plus de 45 €/m2
sur Rennes Métropole. Cette variation
s'explique tant par la localisation que
par la nature des activités.

MARCHE 4 - TERRAINS A URBANISER (EQUIPES) - TAB
Valeur médiane des prix au m? par commune - 2015-2017

MANCHE

Au total, ce marché des terrains a COTES
construire a généré pres de 230 mil- g
lions d’euros par an en llle-et-Vilaine,
en hausse par rapport a la période
précédente, porté notamment par les
terrains a batir. Pres des deux tiers de
ces volumes financiers ont été réalisés
sur les territoires de Rennes Métro-
pO'e (39 %), de Saint-Malo Agglomé— MORBIHAN
ration (12%), Cote d’Emeraude (6 %)
et Vitré Communauté (8 %).

Valeur médiane des prix
aum?parcommune :

Moinsde 50€

De 50 & 100€

De 100 2 150€
B De 150 3 250€
B Plusde 250€

Sources: DVF, BD CARTO 2017, FOND OpepbireetMap | Titements et réalisation : Audiar 2019
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DESTINATION DES SURFACES A CONSTRUIRE
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Retrouvez I’ensemble des analyses, cartes et données
de I'observataire foncier dans le document :

Analyse des marchés fonciers 2017,
Audiar, novembre 2018.

Les données de I'observatoire sont maintenant
directement accessibles en ligne. Cela permet de
sélectionner un territoire ou une commune, de regarder
les principales caractéristiques des différents marchés
fonciers le/la concernant.
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