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Comme chaque année, la Direction DépartementaleTde#oires du Gers a procédé en
2014 a l'enquéte relative aux conditions de comiakgation des lotissements d’habitation
récemment offerts a la vente (de 1995 a 2013 ihdiass notre département.

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

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

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

L'année 2013 s'est caractérisée par :
* une forte baisse de la production ;
* une commercialisation qui manque encore un pewdardisme ;
* une augmentation des prix ;

1. Typologie de l'offre

De 1995 a 2013, 3 645 lots ont été mis en vente damépartement du Gers, alors que
20 882 logements individuels étaient autorisésaatte méme période.

L'offre s’est répartie en 470 opérations localiséas 169 communes, la taille moyenne des
lotissements étant de 7 a 8 lots (seuls 36 d’'entxese composent de 20 parcelles ou plus).

La part des maitres d’ouvrage privés tend a augenel®puis quelques années (58% contre
42 % pour la maitrise d'ceuvre publique sur l'endemé la période étudiée): elle représente
plus de 87 % ces 3 derniéres années. La produetiode, dont plus du tiers se concentre sur
les communes d’Auch, l'lsle-Jourdain et Preignast, mlus forte sur 'Est du département,

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

Le rythme de mise sur le marché s’adapte a la ddenae terrains constructibles dans le
département depuis quelques années. On observeprogeession de constructions de
logements sur la période 1998-2007 (illustratiopds une forte baisse entre 2007 et 2009.
Cette tendance se poursuit aprés 2010 mais plugn&ment.

La production annuelle a évolué de maniere sirmilaiccelle de la construction de logements
sur les mémes périodes (illustration 2). Aprés 2@0thée de crise, marquée par un fort
ralentissementavec seulement 90 lots produits, 2010 note uneseemte la production
poursuivie jusqu'en 2012. Avec seulement 66 lotslpits, 2013 s'approche du "cru" 1996 le
moins productif.
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L’illustration 3 page suivante montre que le talexlogements individuels commenceés situés
en lotissements varie entre 8 et 32 %. Les corngingen lotissement ne représentent plus
gu’une habitation sur douze en 2013, niveau bi@rigur aux années précédentes.
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L'offre se généralise sur lensemble du départemist opérations récentes les plus
importantes étant recensées a l'est du départemaistaussi a Auch, Barran, Duran, Miélan,
Plaisance et Pavie (illustration 4).
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Les lotissements par période bi-annuelle de premiére mise en commercialisation
Période 2008 — 2013 (Source : DDT & ville d’Auch)
(illustration 4)
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2.  Dynamique de commercialisation

Prés de 93 % des 3 645 lots mis sur le marché slg@95 avaient trouvé acquéreur &u 1
janvier 2014. 117 parcelles situées en lotisseraeh€té acquises au cours de 'année 2013.
Le stock résiduel, 273 terrains , diminue et gpond désormais a plus de un an et demi de
commercialisation (en moyenne 165 lots ces cingideys années ).

Le dynamisme de commercialisation reste faiblies(iation 5), méme si au niveau de l'offre
nouvelle, plus de deux lots sur trois sont vendassdlannée de mise sur le marché.
Cependant, sur les 331 parcelles encore disporaieE’ trimestre 2013, 262 n'avaient pas
trouvé preneur un an plus tard.
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Répartition de la commercialisation des lotissements mis en vente depuis 2010
par commune dans le Gers (source : DDT & ville d’Auch)

Année de Nombre total de  Nombre de lots en %
commercialisation lots produits disponibles
2013 66 18 27 %
2012 238 69 29 %
2011 163 53 33%
2010 145 25 17 %
2009 90 26 29 %

(illustration 5)
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3.  Superficie des parcelles

La superficie moyenne des parcelles en lotissemstrde 1 413 m2.

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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dans le Gers (en m2 — 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 des lots diminue légérement, (illustration 7) et
quelle que soit la taille du lotissement (illustration 8). Le codt du foncier et la mise en place
d'une politique de gestion raisonnée de la consommation de l'espace pourraient expliquer la
baisse de la superficie des lots.
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de 4 lots et plus en fonction de la taille de l'opération dans le Gers
(en m2 —moyenne glissante sur 3 ans - source : DDT / ville d’Auch)
(illustration 8)
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4. Evolution des prix

Le prix de vente des parcelles montre une fortpadig® territoriale et une tendance a la
hausse ces derniéres années. Le pic observe er(ilR3tBation 9) résulte d’une production
concentrée sur I'Est du département ou les priklseaucoup plus élevés.

A partir d'un échantillon composé de lotissemeetd tbts et plus et représentant plus de 91%
des lots commercialisés depuis 1995, des tendanueété dégagées. Alors que la surface
moyenne est identique a celle de 1995, le prix mayane parcelle est passée de 10 000 € en
1995 a un peu plus de 90 000 € aujourd’hui. C'astés a la construction par l'acquisition
d'un lot qui prédomine dans la détermination dut,colitét que le prix au m2,
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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 rgpb@ues, méme si la tendance a la
hausse est perceptible quasiment sur tout le ddpartt. L'analyse a été approfondie en
définissant six secteurs.

5.  Analyse par territoire

Six territoires ont été définis en tenant comptencéchantillon suffisamment important de
données et de criteres homogénes en termes deaytbproduction et de tension fonciére. Il
s’agit :

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

e du Condomois élargi a une partie de 'Armagnac,

* delaLomagne,

e d’Auch et sa périphérie,

* delestdu Gers,

* du canton de I'lsle-Jourdain.
La taille des échantillons pris en compte variesiaite 356 lots ( Lomagne) a 732 lots (Auch
et sa périphérie). Les graphiques pages suivantgsapparaitre la production annuelle, le
prix de vente moyen d’un lot sur trois ans pourgeheaterritoire et les stocks respectifs.
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Quel que soit le secteur, le stock de lots disdesipermet de répondre a la demande, mais le
choix est de plus en plus réduit sur le secteuragmac-Condomaois.

6. Conclusion

Avec seulement 66 lots produits, 'année 2013 esictu" le moins productif des
quinze derniéres années. Cette production se ctracessentiellement a l'est du département
avec plus de 90 % sur le canton de llsle Jour@iriots). Cependant, plus d'une centaine de
lots ont été autorisés au cours de lannée 2018 nmmn commercialisés pour cause de
travaux, de voirie notamment, non réalisés.

La commercialisation stagne avec un rythme de vgr@e soutenu. Ainsi, le stock de
lots disponibles diminue légerement mais équivawdoee a plus d’'une année et demi de
commercialisation moyenne.

Les prix augmentent en 2013 en raison de la pramucncentrée uniquement sur
lest du département ou les prix sont les pluséélemotamment sur le canton de llsle
Jourdain.
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