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Comme chaque année, le péle IEDT de la Directionaiémentale des Territoires du Gers

a procédeé en 2017 a I'enquéte relative aux comditale commercialisation des lotissements
d’habitation recemment offerts a la vente (de 182916 inclus) dans notre département.

Les éléments ont été recueillis par enquéte awmesendeurs, qu'ils soient privés ou publics
(année de mise sur le marché, statut du promateorpre de lots aménagés, nombre de lots
vendus, prix des parcelles commercialisées). ipermis :

e d’évaluer les dynamiques de production et de comialesation des lotissements
d’habitation depuis 1995;

e de comparer les territoires en fonction de I'impade de l'offre, du colt du foncier
et de la rapidité d’écoulement des stocks.

L'année 2016 s'est caractérisée par :
e une production dans la moyenne haute
e une commercialisation plus dynamique sur les offi@asvelles
e une poursuite de la baisse des prix.

Pour prendre en compte I'évolution territoriale, le découpage de I'analyse en secteur est
redéfini suivant les composantes des SCOT du déparhent (pages 10 a 13).

1. Typologie de I'offre

De 1995 a 2016, 4 290 lots ont été mis en vents tamépartement du Gers, alors que
22 994 logements individuels étaient autorisés dette méme période.

L'offre s’est répartie en 519 opérations localiséas 174 communes, la taille moyenne des
lotissements étant de 7 a 8 lots (seuls 45 d’entxese composent de 20 parcelles ou plus).

La part des maitres d’ouvrage privés augmente dequelques années (61% contre 39 %
pour la maitrise d'ceuvre publique sur I'ensemblia @gériode étudiée): elle représente plus de
82 % ces 5 derniéres années. La production prikéet plus du tiers se concentre sur les
communes d’Auch, I'lsle-Jourdain et Preignan, dss fiorte sur I'Est du département, alors

gue celle impulsée par les collectivités est prgsenr I'ensemble du territoire, mais plus

localisée sur I'ouest du département.

Le rythme de mise sur le marché s’adapte a la ddende terrains constructibles dans le
département depuis quelques années. On observepnageession de constructions de

logements sur la période 1998-2007 (illustratiorpdis une forte baisse entre 2007 et 2009.
Cette tendance se poursuit régulierement apres 2@l$ plus modérément, avec une légere
reprise en 2016.

La production annuelle de lots a évolué de marsarelaire a celle de la construction de
logements jusqu’en 2006 (illustration 2). Apré9D20année de crise, marquée par un fort
ralentissement, on note une reprise de la produtiiomis I'année 2013. Le «cru» 2016 avec
192 lots produits, est dans la moyenne haute dee2eres années.
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(illustration 1)
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(illustration 2)
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L'illustration 3 montre que le taux de logementsdividuels commencés situés en
lotissements varie entre 8 et 45 % depuis 1997 chastructions en lotissement représentent
prés d’'une habitation sur trois en 2016, niveauplies élevés ces vingt dernieres années.
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Part des logements autorisés et commencés en lotissement dans le Gers (Source :
DREAL/SITADEL) (illustration 3)

L'offre se généralise sur l'ensemble du départemérst opérations récentes les

T T
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2016

plus

importantes étant recensées a l'est du départerhi&rst, Samatan, I'lsle-Jourdain mais aussi
a Auch, Condom, Seissan, Pavie, Barran, Aubietidega, Sainte-Anne, Nizas, Pompiac et

Lourties-Monbrun (illustration 4).
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Les lotissements par période bi-annuelle de premiere mise en commercialisation
Période 2011 — 2016 (Source : DDT & Collectivités)
(illustration 4)
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2.  Dynamique de commercialisation

Prés de 92 % des 4 290 lots mis sur le marchéigié®95 avaient trouvé acquéreur &l 1
janvier 2017. 173 parcelles situées en lotissermenété acquises au cours de 'année 2016.
Le stock résiduel, 364 lots, correspond désormpieside deux ans de commercialisation .

Le dynamisme de commercialisation reprend un pesodéle (illustration 5), avec au niveau

de l'offre nouvelle, plus d'un lot sur deux vendand I'année de mise sur le marché.
Cependant, sur les 345 parcelles encore disporetie® trimestre 2016, 269 n'avaient pas
trouvé preneur un an plus tard.

<Baramon

W libre
Bl vendu

Répartition de la commercialisation des lotissements mis en vente depuis 2013
par commune dans le Gers (source : DDT & Collectivités)

Année de Nombre total de  Nombre de lots en %
commercialisation lots produits disponibles
2016 192 95 49%
2015 197 60 30%
2014 269 46 17%
2013 66 1 1,5%
2012 234 27 12%

(illustration 5)
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3.  Superficie des parcelles

La superficie moyenne des parcelles en lotisseesrde 1 261 m2.

Elle diminue en fonction de la taille de l'opérati@llustration 6). Elle n'obéit aujourd’hui a
aucune logique territoriale. En effet, pour undséiment de méme importance en nombre de
lots, la surface moyenne des lots varie peu seldocalisation dans le département.
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Superficie moyenne des parcelles en fonction de la taille du lotissement depuis 1995
dans le Gers (en m2 —source : DDT & Collectivités)
(illustration 6)

Pourcentage de lotissements dont les parcelles

Nombre .
ont une superficie moyenne mesurant
de lots moins de de 1000 de 1500 plus de
1000 m? a 1500 m?2 a 2500 m? 2500 m?
Moins de 4 7% 8% 33% 92%
4eth 7% 17% 40% 36%
6a9 28% 27% 28% 17%
10a 19 42% 41% 11% 6%
20 et plus 66% 25% 7% 2%
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Evolution de la superficie moyenne des parcelles dans les lotissements de 4 lots et plus
dans le Gers (en m2 — moyenne glissante sur 3 ans — source : DDT & Collectivités)
(illustration 7)

Depuis quelques années la surface moyenne deditoisue légéerement, (illustration 7) et
guelle que soit la taille du lotissement (illustat8). Le codt du foncier et la mise en place
d'une politiqgue de gestion raisonnée de la consdimmade l'espace pourraient expliquer la
baisse de la superficie des lots
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Evolution de la superficie moyenne des parcelles dans les lotissements
de 4 lots et plus en fonction de la taille de I'opération dans le Gers
(en m2 — moyenne glissante sur 3 ans - source : DDT & Collectivités)
(illustration 8)
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4. Evolution des prix

Le prix de vente des parcelles montre une fortpadige territoriale et une tendance a la
baisse ces trois dernieres années. Le pic observ20&3 (illustration 9) résulte d’'une
production concentrée sur I'Est du départememeoprix sont beaucoup plus éleveés.

A partir d'un échantillon composé de lotissemeatd tbts et plus et représentant plus de 92%
des lots commercialisés depuis 1995, des tendamtesté dégagées. Alors que la surface
moyenne est proche de celle de 1995, le prix moyeme parcelle est passée de 10 000 € en
1995 a un peu plus de 90 000 € en 2013. Ce priredsscendu a un peu moins de 52 000 €
en 2016, prix équivalent a ce de 2010.

C'est l'accés a la construction par I'acquisitiom ¢bt qui prédomine dans la détermination du
codt, plutét que le prix au m2.
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Evolution du prix de vente moyen des parcelles dans le Gers
(en euros — source : DDT & Collectivités)
(illustration 9)

Ce colt est fortement modulé suivant les zones rgpbgiues, méme si la tendance a la
hausse est perceptible quasiment sur tout le d#partt. L'analyse a été approfondie en
définissant six secteurs avec un focus entre 202016

5.  Analyse par territoire

Six territoires ont été définis en tenant comptendéchantillon suffisamment important de
données et de criteres homogenes en termes deergthproduction et de tension fonciére. Il
s’agit des composantes des SCOT sur le département.

e VAL D’ADOUR
ARMAGNAC
ASTARAC
AGGLOMERATION AUSCITAINE
LOMAGNE

e SAVES TOULOUSAIN
La taille des échantillons pris en compte variesiade 272 lots (Val d’Adour) a 1498 lots
(Saves toulousain). Les graphiques pages suivemiéspparaitre la production annuelle, le
prix de vente moyen d'un lot ces dernieres annéms phaque territoire et les stocks
respectifs.
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Production 2016 par secteur en nombre de lots¢eaudDT & Collectivités)
(illustration 10)

Malgré une production sectorielle hétérogene (ilaison 10), quel que soit le secteur, le
stock de lots disponibles est équilibré et perneatéghondre a la demande (illustration 11).
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Stock (nombre de lots disponibles) par secteur jamvier 2017 dans le Gers
(source : DDT & Collectivités)
(illustration 11)

0. Conclusion

Avec 192 lots produits, I'année 2016 se situe dEnsnoyenne haute des vingt
derniéres années. Cette production se concentstall département avec notamment un lot
sur deux sur le secteur Saves toulousain.

La commercialisation assez dynamique sur les offeeselles, s’essouffle sur le stock
disponible. Aussi, le stock de lots disponiblesaessez important et équivaut a prés de deux
années de commercialisation moyenne.

Les prix poursuivent une baisse sensible, malgegpuaduction importante sur I'est du
département ou les prix sont les plus élevés.
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