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Evolution de la demande placée
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BUREAUX TOURS

Une dynamique retrouvée

La demande placée se redresse sur le marché
tertiaire avec près de 32 000 m² placés en
2022, soit une progression de + 28 % sur un
an. L’activité se situe ainsi sur la même lignée
que sa moyenne décennale qui s’établit
actuellement à 33 000 m². Par ailleurs, il s’agit
de la 4ème meilleure performance après les
années pré-covid (2017 – 2019).

Alors que le nombre de transactions reste
similaire à l’année 2021, pour 113 mouvements
recensés, le marché a affiché de belles
performances, tiré par 4 transactions
> 1 000 m². En effet, ce segment a cumulé
12 300 m², soit un net rebond annuel de
+ 267 %. Les surfaces < 500 m², quant à elles,
confirment leur résilience avec résultat stable
sur un an, totalisant près de la moitié des
volumes. En revanche, le créneau
500 – 1 000 m² a enregistré un repli de – 26 %
sur un an.

Cette performance s’explique également par
un volume record des opérations directes et
en comptes-propres. Ces dernières ont
cumulé 11 500 m², contre 2 000 m² en 2021 ou
bien encore 4 400 m² en 2020. La dynamique
du marché se heurte néanmoins à la rareté
de l’offre neuve existante et celle à venir. Ne
trouvant plus des biens correspondant à leur
besoin, les utilisateurs se tournent ainsi vers
les comptes-propres pour pallier ce manque.

Dans ce sillage, la part du neuf a fortement
progressé dans le volume global. En effet,
40 % de la demande placée a porté sur du
neuf, contre 16 % en 2021, et 25 % en 2020.
Cela traduit la volonté et l’engouement des
utilisateurs à se positionner des immeubles
neufs répondant aux normes
environnementales. De ce fait, la part des
locaux anciens continue de se comprimer,
atteignant 15 900 m², soit son plus bas niveau
observé depuis 2015.
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L’attractivité du marché tourangeau se
confirme puisque 9 % de la demande est
exogène, provenant principalement des
secteurs de l’enseignement ou bien encore
de l’ingénierie et études techniques. En effet,
sur l’ensemble des commercialisations,
l’enseignement a cumulé 44 % des volumes,
suivie par les activités spécialisées,
scientifiques et techniques (14 %) et enfin par
les activités de services administratifs (10 %).

L’activité se concentre essentiellement dans
le cœur métropolitain au sein des secteurs
tertiaires établis. C’est notamment le cas de
l’hypercentre de Tours et Tours Sud. Les
communes limitrophes, à l’image des
Granges Galand, Saint-Pierre-des-Corps ou
encore Chambray-les-Tours, bénéficient
également de cette dynamique.

L’offre neuve continue de faire défaut et de
peser sur l’activité. Cette pénurie devrait
encore se poursuivre, puisque les prochaines
livraisons sont prévues en 2024 / 2025. En
parallèle, la reconversion de la friche Michelin
à Joué-lès-Tours, devraient d’alimenter le
marché, mais dans les 10 à 20 années à venir.

Par ailleurs, le parc vieillissant doit également
être renouvelé, afin de remettre à niveau les
actifs qui ne répondent plus aux normes
environnementales, les nouveaux modes de
travail…

Les loyers restent stables à l’échelle de la
métropole. A Tours, les valeurs dans le neuf
oscillent de 135 € à 200 €/m²/an, tandis
qu’elles oscillent de 110 € à 150 €/m²/an en
périphérie, pour des surfaces de seconde
main.
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