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Comme chaque année, la Direction DépartementaleTda#toires du Gers a procédé en
2015 a l'enquéte relative aux conditions de comiaksation des lotissements d’habitation
récemment offerts a la vente (de 1995 a 2014 ihdass notre département.

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

o d’évaluer les dynamiques de production et de comialsation des lotissements
d’habitation dans le temps;

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

L'année 2014 s'est caracterisée par :
* une forte hausse de la production ;
* une commercialisation qui reprend un peu de dymaenis
* une baisse des prix.

1. Typologie de I'offre

De 1995 a 2014, 3 901 lots ont été mis en vents tamépartement du Gers, alors que
21 731 logements individuels étaient autorisés d&tte méme période.

L'offre s’est répartie en 482 opérations localiséas 169 communes, la taille moyenne des
lotissements étant de 7 a 8 lots (seuls 42 d’entkese composent de 20 parcelles ou plus).

La part des maitres d’ouvrage privés tend a augneatdgpuis quelques années (60% contre
40 % pour la maitrise d'ceuvre publique sur l'engeihb la période étudiée): elle représente
plus de 92 % ces 4 dernieres années. La prodyatiode, dont plus du tiers se concentre sur
les communes d’Auch, l'lsle-Jourdain et Preignast, @us forte sur 'Est du département,

alors que celle impulsée par les collectivités msisente sur 'ensemble du territoire, mais
plus localisée sur 'ouest du département.

Le rythme de mise sur le marché s’adapte a la déende terrains constructibles dans le
département depuis quelques années. On observepnaggession de constructions de
logements sur la période 1998-2007 (illustratiorpdis une forte baisse entre 2007 et 20009.
Cette tendance se poursuit régulierement apres@aiplus modérément.

La production annuelle a évolué de maniére sirailaircelle de la construction de logements
sur les mémes périodes (illustration 2). Aprés 20@¥hée de crise, marquée par un fort
ralentissement, on note depuis 2010 une reprida deduction hormis I'année passée. 2014
avec 269 lots produits, est un des meilleurs "cdas'20 derniéres années.
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(illustration 1)
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(illustration 2)
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L'llustration 3 montre que le taux de logementwividuels commencés situés en
lotissements varie entre 8 et 45 %. Les constmsten lotissement représentent pres d’'une
habitation sur deux en 2014, niveau bien supéaanrannées précédentes.
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Part des logements autorisés et commencés en lotissement dans le Gers
(Source : DREAL/SITADEL)llustration 3)

L'offre se généralise sur l'ensemble du départemérs opérations récentes les plus
importantes étant recensees a l'est du départemaistaussi a Auch, Barcelonne, Condom et
Pavie. (illustration 4).
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Les lotissements par période bi-annuelle de premiére mise en commercialisation
Période 2009 — 2014 (Source : DDT & ville d’Auch)
(illustration 4)
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2.  Dynamique de commercialisation

Prés de 92 % des 3 901 lots mis sur le marché sid@95 avaient trouvé acquéreur &u 1
janvier 2015. 208 parcelles situées en lotisseroehE&té acquises au cours de 'année 2014.
Le stock résiduel, 334 terrains, correspond désernga pres de deux ans de
commercialisation (en moyenne 170 lots ces cingiéiers années ).

Le dynamisme de commercialisation reprend un peusalffle (illustration 5), avec au
niveau de l'offre nouvelle, plus de un lot sur deux est vendu dans I'année de mise sur le
marché. Cependant, sur les 273 parcelles encoponilides au 9 trimestre 2014, 211
n'avaient pas trouvé preneur un an plus tard.

=

CONDOR
& s

MIRADOUS.

LECTOURE

CAZALBON L]

&
SAINT-CLAR

VAL ENCE-SLRBAISE
FLEURANCE

NOGARS

] Pl b
VIC-FEZENSAC
AlGHAN hd
®
RISCLE é
S -
. - [ AUCH

MONTESQUOU.
PLAISANCE

A
. GIMONT
5"

15LEJOURDAIN %

300 & SARAMON,
4 @ s

150 MARCIAG SAMATAN,
MR ANDY 4

=

LOMBEZ

I vendu AN L
I viore i

45 SELBE

Répartition de la commercialisation des lotissements mis en vente depuis 2011
par commune dans le Gers (source : DDT & ville d’Auch)

Année de Nombre total de  Nombre de lots en %
commercialisation lots produits disponibles
2014 269 123 46 %
2013 66 9 14 %
2012 234 53 23 %
2011 163 39 24 %
2010 145 23 16 %

(illustration 5)
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3.  Superficie des parcelles

La superficie moyenne des parcelles en lotissegwrde 1 372 mz2,

Elle diminue en fonction de la taille de l'opératifllustration 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 seldocslisation dans le département.
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Superficie moyenne des parcelles en fonction de la taille du lotissement depuis 1995
dans le Gers (en m? — source : DDT / ville d’Auch)
(illustration 6)
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Evolution de la superficie moyenne des parcelles dans les lotissements de 4 lots et plus
dans le Gers (en m? — moyenne glissante sur 3 ans — source : DDT / ville d’Auch)
(illustration 7)

Depuis quelques années la surface moyenne deslitoisue légérement, (illustration 7) et
guelle que soit la taille du lotissement, excefédotissements de 6 a 9 lots ces 2 dernieres
années (illustration 8). Le co(t du foncier et Ilsemen place d'une politique de gestion
raisonnée de la consommation de l'espace pourra@igiiuer la baisse de la superficie des
lots.
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(illustration 8)
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4. Evolution des prix

Le prix de vente des parcelles montre une fortpadis® territoriale et une tendance a la
hausse ces dernieres années. Le pic observé en(ib@t8ation 9) résulte d’une production
concentrée sur I'Est du département ou les prikisegaucoup plus élevés.

A partir d'un échantillon composé de lotissememtdl dbts et plus et représentant plus de 91%
des lots commercialisés depuis 1995, des tendanuteété dégagées. Alors que la surface
moyenne est proche de celle de 1995, le prix may@me parcelle est passée de 10 000 € en
1995 a un peu plus de 90 000 € . Ce prix est reddsca un peu plus de 67 000 € en 2014.
C'est l'acces a la construction par l'acquisitiom ¢bt qui prédomine dans la détermination du
codt, plutét que le prix au mz.
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Evolution du prix de vente moyen des parcelles dans le Gers

(en euros — source : DDT / ville d’Auch)
(illustration 9)

Ce codt est fortement modulé suivant les zones rg@b@gues, méme si la tendance a la
hausse est perceptible quasiment sur tout le dépant. L'analyse a été approfondie en
définissant six secteurs.

5.  Analyse par territoire

Six territoires ont été définis en tenant compten déchantillon suffisamment important de
données et de criteres homogenes en termes deergihiproduction et de tension fonciere. Il
s’agit :

e du quart sud-ouest du département (de Masseubeaalm),

e du Condomois élargi a une partie de 'Armagnac,

» de la Lomagne,

e d’Auch et sa périphérie,

* de l'est du Gers,

* du canton de l'lsle-Jourdain.
La taille des échantillons pris en compte varisiade 364 lots ( Lomagne) a 825 lots (canton
de llsle Jourdain). Les graphiques pages suivdntgsapparaitre la production annuelle, le
prix de vente moyen d’un lot sur trois ans pourgcieaterritoire et les stocks respectifs.
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Stock (nombre de lots disponibles) par secteur dan%ier 2015 dans le Gers
(source : DDT / ville d’Auch)
(illustration 9)

Quel que soit le secteur, le stock de lots dispesibst équilibré et permet de répondre a la
demande.

6. Conclusion

Avec 269 lots produits, 'année 2014 est un dess'ties plus productifs des vingt
dernieres années. Cette production se concenteatiediement a l'est du département avec
pres de 60 % sur le canton de l'lsle Jourdain ([d54.

La commercialisation reprend du dynamisme avecythhme de vente en tres légere
hausse. Cependant, le stock de lots disponiblés essez important et équivaut a pres de
deux années de commercialisation moyenne.

Les prix sont redescendus en 2014 au niveau de pediqués il y a quatre ans,
malgré une production forte sur l'est du départénmn les prix sont les plus élevés,
notamment sur le canton de l'lsle Jourdain.
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