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LE GUIDE & CHECK-LIST AVANT 

D’ACHETER UN TERRAIN A BATIR
Comment bien choisir son terrain constructible ?

Expertise en Urbanisme, Permis de Construire & Maîtrise d'Ouvrage — Adrien Carlier, 

Architecte

Comment bien choisir son terrain constructible, révéler les contraintes invisibles et sécuriser votre

projet architectural ?

Introduction : L'art d'anticiper avant d'acheter

L’achat d'un terrain est l'acte fondateur de tout projet de construction ou d'investissement immobilier. Si 

l'emplacement et le coup de cœur visuel sont essentiels, la réalité technique, juridique et administrative 

d'une parcelle se cache souvent sous la surface. Un terrain d’apparence idéale peut révéler des 

contraintes budgétaires ou réglementaires majeures : servitudes d'urbanisme restrictives, sol instable, 

surcoûts de viabilisation, prescriptions paysagères ou zones à risques.

Ce guide est conçu comme un véritable outil d'audit opérationnel. En suivant cette démarche étape par 

étape, vous serez en mesure de poser les bonnes questions, d'exiger les documents clefs et de sécuriser 

parfaitement votre investissement avant toute signature d'un compromis ou d'une promesse de vente.

ÉTAPE 1 : L'ANALYSE ADMINISTRATIVE ET URBANISTIQUE (PLU)

Avant d'imaginer les plans de votre futur bâtiment, il convient d'analyser le cadre légal fixant la 
constructibilité et la volumétrie autorisées.

1.1. Les documents d'urbanisme locaux (PLU / PLUi)

● Zonage du PLU : Vérifiez le classement de la parcelle (Zone U pour urbaine, AU pour à urbaniser).
● Emprise au sol et CES (Coefficient d'Emprise au Sol) : Déterminez la surface maximale de 

plancher utilisable et la surface minimale d'espaces verts exigée.
● Hauteur et gabarit : Vérifiez la hauteur maximale autorisée à l'égout du toit et au faîtage, ainsi que 

le nombre de niveaux autorisés (R+1, R+2, etc.).
● Implantation par rapport aux voies et limites séparatives : Respect des retraits obligatoires (ex: 

3 mètres des limites parcellaires ou règle H/2).
● Prescriptions architecturales et matériaux : Pentes de toiture imposées, teintes des enduits, 

types de menuiseries, matériaux de façade.

1.2. Le Certificat d'Urbanisme (CU) : L'outil de sécurité indispensable

● CU d'information (CUa) : Précise le droit de l'urbanisme applicable au terrain, les limitations 
administratives au droit de propriété et la liste des taxes d'urbanisme.

● CU opérationnel (CUb) : Indique si le terrain peut être utilisé pour la réalisation de votre projet 
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précis (détaillant la surface de plancher, la destination du bâtiment et les réseaux disponibles).

1.3. Lotissement vs Terrain Isolé (Hors lotissement)

● Règlement et Cahier des Charges du lotissement : Vérifiez les règles privatives 
complémentaires souvent plus strictes que le PLU (ex: interdiction de certaines clôtures, coloris 
imposés, gestion du stationnement).

● Durée de validité du règlement : Rappel de la règle des 10 ans de caducité sous conditions.

1.4. Périmètres d'imposition et servitudes publiques

● Architectes des Bâtiments de France (ABF) : Le terrain se situe-t-il dans le rayon de 500m ou 
dans le champ de visibilité d'un Monument Historique ? (Implique des délais d'instruction rallongés à
3 ou 4 mois et des contraintes esthétiques renforcées).

● PPR (Plan de Prévention des Risques) : Risques d'inondation, d'incendie de forêt, mouvements 
de terrain ou cavités souterraines.

ÉTAPE 2 : L’ANALYSE GÉOTECHNIQUE ET TOPOGRAPHIQUE (Le sol et le 

sous-sol)

Les désordres structuraux les plus graves et les surcoûts budgétaires majeurs trouvent presque toujours 
leur origine dans une mauvaise connaissance du sol.

2.1. L'étude de sol géotechnique (Loi ELAN - Mission G1 ES / G2)

● Aléa Retrait-Gonflement des Argiles (RGA) : Vérifiez le niveau de risque de la commune (faible, 
moyen, fort). Les sols argileux nécessitent des fondations renforcées (vide sanitaire, vide sanitaire 
sur pieux/micro-pieux).

● Portance du sol et niveau de bon sol : Détermine si des fondations superficielles (semelles 
filantes) sont suffisantes ou si des fondations profondes sont requises.

● Présence d'eau et nappe phréatique : Nécessité éventuelle d'un cuvelage ou d'un système de 
drainage spécifique.

2.2. L'analyse topographique (Le relevé de géomètre)

● Pente du terrain : Impact direct sur le coût des terrassements, la gestion des accès, la réalisation 
de murs de soutènement et la gestion du seuil d'accès.

● Orientation et bioclimatisme : Évaluez l'exposition (optimale au Sud/Sud-Ouest) pour répondre 
aux exigences énergétiques de la RE2020 et réduire la consommation de chauffage.

● Éléments naturels à préserver ou abattre : Présence d'arbres remarquables soumis à protection 
au PLU.
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ÉTAPE 3 : LA VIABILISATION (VRD) & LES RESEAUX (Les Fluides)

Le raccordement aux réseaux publics représente un poste budgétaire déterminant.

3.1. Diagnostic des Réseaux Secs et Humides

Type de Réseau Éléments à Vérifier Impact / Remarques

Eau Potable (AEP) Emplacement de la conduite 
principale et pression disponible.

Raccordement direct ou extension de 
réseau nécessaire.

Électricité (Enedis) Distance par rapport au coffret / 
transformateur.

Extension au-delà de 30 mètres à la 
charge du pétitionnaire.

Télécom / Fibre Présence du point de 
branchement optique (PBO).

Anticiper le fourreauement en domaine 
privé.

Assainissement Tout-à-l'égout (Collectif) vs 
Assainissement Non Collectif 
(ANC/Individuel).

Si ANC : Étude de filière obligatoire (fosse
septique, micro-station) et contrôle 
SPANC.

Eaux Pluviales Gestion à la parcelle (Infiltration) 
ou réseau collectif dédié.

Obligation fréquente d'installer un bassin 
de rétention ou un puits d'infiltration.

ÉTAPE 4 : L’ANALYSE JURIDIQUE, FONCIERE & VOISINAGE

Pour éviter tout litige futur ou blocage lors du dépôt du permis de construire, l'environnement juridique du 
terrain doit être clarifié.

4.1. Bornage et Limites de propriété

● Terrain borné (Procès-verbal de bornage) : Seul le bornage contradictoire réalisé par un 
géomètre-expert garantit la superficie exacte et les limites réelles du terrain. La surface cadastrale 
n'a qu'une valeur fiscale.

4.2. Servitudes de droit privé (Code Civil)

● Servitudes de passage : En cas de terrain en second rideau (terrain enclavé ou en drapeau).
● Servitudes d'écoulement des eaux ou de canalisation : Passages de tuyaux de voisins sous le 

terrain.
● Servitudes de vue et de mitoyenneté : Distances à respecter pour les ouvertures futures.

4.3. Servitudes de droit public et environnemental

● Zones d'archéologie préventive : Risque de prescription de fouilles préalables pouvant suspendre
le chantier pendant plusieurs mois.

● Pollution des sols (BASIAS / BASOL / CASIAS) : Historique industriel de la parcelle.
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ÉTAPE 5 : CHECK-LIST D'ÉVALUATION BUDGÉTAIRE ET SURCOÛTS CACHÉS

Le prix d'acquisition affiché ne représente qu'une partie du coût global du foncier. Utilisez ce tableau de 
chiffrage pour éviter toute mauvaise surprise financière :

Poste de Dépense Inclus / À Prévoir Estimation € HT / TTC

Prix d'achat net vendeur du terrain [ ] Inclus .................................. €

Frais de notaire (droits de mutation &
honoraires)

[ ] En sus (~7 à 8%) .................................. €

Honoraires d'agence immobilière [ ] Charge vendeur / [ ] Acquéreur .................................. €

Frais de géomètre (bornage / plan 
topographique)

[ ] À prévoir .................................. €

Étude de sol géotechnique (G1 / G2 
AVP)

[ ] À prévoir (~1 200 à 2 500 €) .................................. €

Frais de viabilisation et 
raccordements aux réseaux

[ ] À prévoir .................................. €

Taxe d'Aménagement (TA) & 
Redevance d'Archéologie (RAP)

[ ] À payer après permis de construire .................................. €

Participation au Financement de 
l'Assainissement Collectif (PFAC)

[ ] Exigée par la commune .................................. €

Travaux préparatoires (décapage, 
abattage, démolition)

[ ] À prévoir .................................. €

TOTAL DU FONCIER VIABILISÉ & 
PURGÉ

--- .................................. €

Check-List Synthétique Interactive avant d'engager une offre

Cochez chaque case pour valider la conformité de votre futur terrain :
● [  ] PLU consulté : Zone constructible validée et règles de hauteur/emprise compatibles avec le 

projet.
● [  ] Certificat d'Urbanisme (CUb) déposé : Confirmation écrite de la faisabilité du projet précis.
● [  ] Règlement de lotissement lu et validé : Aucune clause restrictive bloquante.
● [  ] Avis ABF vérifié : Présence ou absence de périmètre Bâtiments de France.
● [  ] Étude de sol (G1) disponible : Analyse des risques d'argile ou de sous-sol.
● [  ] Bornage contradictoire effectué : Limites et surface exacte confirmées par géomètre.
● [  ] Chiffrage des raccordements réalisé : Devis Enedis, Eau, Assainissement obtenus.
● [  ] Servitudes vérifiées : Aucune servitude de passage ou de réseau pénalisante.
● [  ] Orientation et pente analysées : Adaptation bioclimatique du bâtiment prévue.
● [  ] Condition suspensive d'obtention de Permis de Construire : Clause systématiquement 

insérée dans le compromis de vente avec mention des recours purgés (tiers et retrait administratif).
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ÉTAPE 6 : CHECK-LIST D'ÉVALUATION BUDGÉTAIRE ET SURCOÛTS CACHÉS

Poste de dépense potentielle Risque / Conséquence Impact Financier Estimé

Fondations spéciales (Pieux / 

Longrines)

Sol instable, argileux ou remblayé 10 000 € à 30 000 €+

Viabilisation longue distance Réseaux distants de plus de 10m 3 000 € à 12 000 €

Assainissement Autonome (ANC) Absence de tout-à-l'égout municipal 8 000 € à 15 000 €

Terrassement & Évacuation des terres Terrain en forte pente ou accès difficile 5 000 € à 20 000 €

Adaptation ABF (Matériaux nobles) Prescriptions de l'Architecte des 

Bâtiments de France

+10% à +25% sur le clos-couvert

� Conseil décisif d'Adrien Carlier, Architecte :
N'achetez jamais un terrain sous la pression du vendeur ou de l'agence. Faites toujours insérer une clause 

suspensive d'obtention du Permis de Construire purgé de tout recours des tiers et des études de sol probantes.

Conclusion & Accompagnement Sur-Mesure

L’achat d’un terrain ne doit rien au hasard. Chaque contrainte identifiée en amont se transforme en 
économie budgétaire et en gain de temps sur la réalisation de votre projet. En qualité d'architecte et 
d'expert en urbanisme, nous vous accompagnons dès la phase de recherche et de visite foncière pour 
réaliser cet audit complet, valider la faisabilité de vos idées et sécuriser l'obtention de votre permis de 
construire.
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