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Cette publication analyse les dynamiques de production et de 
commercialisation des terrains à bâtir en ZAC et lotissements 
de trois lots et plus en Morbihan. Les chiffres sont complétés 
des observations et avis sur le marché de lotisseurs / 
commercialisateurs ayant contribué à l’enquête 2019.

SOURCE DE DONNÉES

L’étude s’appuie sur une base de données élaborée à partir du 
traitement et du croisement de sources diverses. Le suivi annuel 
réalisé par l’Observatoire de l’Habitat est alimenté et enrichi 
par les données sur les transactions issues de la base DVF 
(demande sur la valeur foncière) et de la base PERVAL (données 
des notaires). La méthodologie et le process de récolte et de 
traitement de données sont explicités dans les dernières pages 
de cette étude.

1531
lots autorisés

134 €/m²
prix médian / m²

434 m²
surface médiane 

des parcelles
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│OBSERVATOIRE DES TERRAINS À BÂTIR

UNE PRODUCTION STABLE 
MALGRÉ LE CONTEXTE DE 
CAMPAGNE ÉLECTORALE

1531 terrains à bâtir ont été 
autorisés en 2019 sur le 
département du Morbihan, pour 
un total de 141 opérations, en 
lotissement de trois lots et plus.

La période de campagne électorale 
avec en perspective les élections 
au printemps 2020, laissait 
craindre aux professionnels un 
ralentissement de l’activité sur 
2019. 
Cela n’a pas été le cas, avec une 
hausse des projets sur un an 
(+28%). Par ailleurs, le nombre 
d’opérations portées par les 
collectivités ont progressé (+9%) 
tout comme les lotissements 
menés par les professionnels 
(+16%). 

DES PARTICULIERS PLUS 
FRÉQUEMMENT À L’INITIATIVE 
DE NOUVEAUX PROJETS

L’année 2019 se démarque par 
une forte augmentation des projets 
à l’initiative de particuliers. 
La large diffusion par les 
collectivités des enjeux liés à  la 
densification et l’optimisation 
foncière, pourrait avoir eu à terme 
un effet sensibilisateur pour les 
propriétaires disposant de terrains 
divisibles, sur des actions, par 
exemple, de type «BIMBY» (Build 
In My Back Yard). La hausse des 
prix peut aussi venir expliquer 
un contexte plus favorable pour 
le particulier dans la réalisation 
d’opérations rentables. ▌

MORBIHAN Opérations
Autorisées

Lots 
produits

Lots par 
lotissement

Surface médiane 
des parcelles

2019 141 1531 11 434

Évolution 2018/2019 +28.2% +3.3% -19.4% -1.7%

« la période électorale est une période délicate 
avant (élus en place plus frileux) et après (le 
temps de la mise en place des nouvelles équipes) »
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la production de terrains à bâtir en zac et lotissement en 2019
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▌production de terrains à bâtir 2019

UNE BANDE LITTORALE QUI 
S’ÉLARGIT

Avec une demande qui n’a cessé 
de croître ces dernières années, la 
bande littorale sud-morbihannaise 
(sud RN 165) maintient son statut de 
secteur le plus attractif du Morbihan 
et les projets s’y multiplient.

Cette bande s’est élargie dans le 
temps sous l’effet d’une pression 
foncière accrue en termes de prix, 
contraignant les ménages moins 
aisés à s’éloigner de la bordure 
littorale. Ces derniers cherchent tout 
de même à maintenir une proximité 
avec les principales zones d’emplois 
et les équipements structurant du 
territoire (commerces, éducation, 
accès aux soins, 4G, loisirs...). 
En plus du cadre de vie, les 
acquéreurs anticipent également 
sur la valorisation future de leur 
bien (éventuelle revente). 

Les opérations autorisées en 2019 
prennent en compte ces tendances 
en combinant proximité des centres 
urbains, des agglomérations et du 
littoral. ▌

localisation des lotissements autorisés en 2019

Opération Lots produits Surface médiane 
des lots produits

2018 2019 2018 2019 2018 2019
CA de la Presqu'île de Guérande Atlantique (Cap Atlantique) - 3 - 21 - 401 m²
CA Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération 36 46 457 380 435 m² 424 m²
CA Lorient Agglomération 20 21 226 197 370 m² 423 m²
CA Redon Agglomération 1 1 8 3 - -
CC Arc Sud Bretagne 7 7 73 153 518 m² 511 m²
CC Auray Quiberon Terre Atlantique 20 23 285 260 383 m² 381 m²
CC Centre Morbihan Communauté 7 6 97 75 579 m² 538 m²
CC de Belle-Île-en-Mer - - - - - -
CC de Blavet Bellevue Océan 5 14 105 225 427 m² 414 m²
CC de l'Oust à Brocéliande 3 4 51 28 519 m² 661 m²
CC Ploërmel Communauté 5 6 92 77 459 m² 421 m²
CC Pontivy Communauté 4 3 68 52 663 m² 656 m²
CC Questembert Communauté 2 5 20 50 457 m² 455 m²
CC Roi Morvan Communauté - 2 - 10 - -
Morbihan 1482 1531 110 141 442 m² 434 m²

« Importance des équipements dans les 
choix d’implantation des ménages »
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▌la surface des lots à bâtir

UNE STABILISATION DES 
PARCELLES AUTOUR DES 
430m²

Le discours des professionnels est 
le même depuis quelques années: 
le foncier se fait de plus en plus 
rare et les réglementations des 
nouveaux documents d’urbanisme 
orientent vers une densification 
plus importante des centres pour 
éviter l’étalement urbain. 

Ces «conditions» réunies se 
sont  traduites en partie par 
une diminution de la taille des 
opérations et mécaniquement par 
une réduction de la surface des 
parcelles.

Néanmoins, l’analyse de 
l’évolution des surfaces médianes 
des lots à bâtir ces dernières 
années, témoigne d’une certaine 
stabilité. Après une forte diminution 
observée au début des années 
2010, la tendance semble se 
maintenir autour des 430 m² pour 
atteindre en 2019 une surface 
médiane de 434 m².

DES PARCELLES PLUS 
GRANDES À MESURE DE 
L’ÉLOIGNEMENT DU LITTORAL

Ce chiffre reste par ailleurs 
influencé par la localisation et la 
plus forte production de petits lots 
sur les communes proches du 
littoral, où la contrainte foncière y 
est plus prégnante. 

Comme le montre la carte, à 
mesure de l’éloignement des 
centres agglomérés et de la frange 
littorale, la taille médiane des 
parcelles augmente. 

Les chiffres parlent d’eux-même :
si l’on se positionne sur un axe 
sud/nord, Auray Quiberon Terre 
Atlantique affiche une surface 
médiane de 407 m², suivi 

Évolution des surfaces médianes de lots à bâtir sur 10 ans

Surface médiane des lots à bâtir produits entre 2014 et 2019 (secret stat < 11)

Surface médiane des lots à bâtir produits entre 2014 et 2019 par EPCI

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Surface 
médiane (m²) 526 498 469 445 471 430 423 450 442 434
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«il reste les fonciers les plus 
compliqués à travailler»

▌la surface des lots à bâtir

géographiquement de Centre 
Morbihan Communauté  présentant 
un chiffre médian de 570 m²,  
puis Pontivy Communauté, EPCI 
morbihannais où l’on observe la 
surface médiane de lots à bâtir la 
plus élevée du département avec 
622 m². 

L’écart entre ces territoires 
témoigne de cette augmentation 
progressive dans l’espace des 
tailles de parcelles constructibles 
mettant en évidence le 
différentiel de pression foncière 
et d’opportunités entre secteurs, 
influençant par ailleurs le profil 
des ménages acquéreurs. ▌

« Avoir du terrain va devenir un luxe 
non accessible par tous. Peut-être que 
dans le futur avoir un jardin sera comme 

avoir une piscine aujourd’hui »

FOCUS ► les «grandes» opérations autorisées en 2019

Malgré une tendance à une 
consommation plus modérée 
du foncier se traduisant par de 
moins en moins d’opportunités 
sur les secteurs les plus 
tendus, plusieurs opérations 
d’envergure ont tout de même 
vu le jour en 2019.

Au total, 18 opérations de plus 
de 20 lots et 6 de 30 lots et plus 
(allant jusqu’à 69 lots) ont été 
autorisées dans le Morbihan.  ▌

La Plaine de Kermel
69 lots
Kervignac
Blavet Bellevue Océan

Lann Straqueno
30 lots
Pluvigner
Auray Quiberon Terre Atlantique

Résidence de l’Argoat
42 lots
Ploërmel
Ploërmel Communauté

Le Clos de St-André
31 lots
Locoal-Mendon
Auray Quiberon Terre Atlantique

Les Champs du Bourg
34 lots
Arzal
Arc Sud Bretagne

Parc de Caradeuc
67 lots
Nivillac
Arc Sud Bretagne

Opération de plus de 30 lots autorisés en 2019 en Morbihan

Crédit photo : Acanthe
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▌commercialisation : volume et localisation

MORBIHAN Ventes 2019 Surface médiane 
des lots vendus

Prix médian
(€)

Prix médian 
(€/m²)

2019 1252 456 m² 58 837 € 134.1 €/m²
Évolution 2018/2019  +4.5 % +5.1 % -1.2 %

la vente de terrains à bâtir en zac et lotissement en 2019

UNE DYNAMIQUE QUI SE 
POURSUIT

Selon les professionnels rencontrés 
dans le cadre de cette étude, 
l’année 2019 a été une bonne 
année, à l’image de 2017 et 2018. 
La dynamique de vente s’est 
poursuivie avec une demande 
toujours «importante» localisée 
principalement autour de la RN 165. 

« Un marché très dynamique 
surtout au sud de la 4 voies »

Le prix médian à la parcelle, en 
légère hausse, s’élève à 58 837 €. 
Concernant le prix médian au m², 
sous l’effet de la vente de terrains plus 
grands (la taille médiane des terrains 
vendus progressant de 4.5%), ce 
dernier reste stable, compensant 
l’augmentation du prix à la parcelle. 
A dire de professionnel, le « panier 
moyen» d’un ménage est estimé à 
50 000 € pour l’achat d’un terrain.

UN SECTEUR LITTORAL 
ET PROCHE DES 
AGGLOMÉRATIONS 
DIFFICILEMENT ACCESSIBLE 
POUR LES PETITS BUDGETS

Malgré le travail et les efforts mis 
en œuvre par les collectivités pour 
favoriser l’accession à la propriété 
des ménages modestes et primo-
accédants, la pression du marché 
continue d’accentuer la cherté 

volume de ventes : précaution
L’analyse des ventes nécessite une prise de recul dans le temps. Il faudra 
en effet attendre quelques années avant de voir les volumes de ventes se 
stabiliser.

!
2014 2015 2016 2017 2018

MAJ 26/06/2019 878 984 1043 1407 1384

MAJ 12/08/2020 877 987 1075 1619 1645

Différence -1 3 32 212 261
MAJ : Mise à jour

Prix médian au m² des terrains vendus entre 2017 et 2019 (secret stat. < 11)

Localisation des ventes de terrains à bâtir par commune en 2019
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▌commercialisation : analyse des prix

des lots à bâtir sur le littoral et les 
agglomérations. Le prix médian des 
principaux en termes de population 
EPCI (AQTA, GMVA, Lorient 
Agglomération) dépasse en effet les 
150 €/m² en 2019.

Plusieurs réflexions sont menées 
par les territoires sur la définition de 
prix dits «abordables» afin de rendre 
possible l’accession à la propriété 
tant pour un jeune couple démarrant 
dans la vie active que pour un couple 
de retraités plus aisés disposant déjà 
d’un capital.
Au-delà d’un marché difficilement 
accessible pour les ménages 
modestes, le resserrement des 
conditions d’obtention d’un prêt 
(non dépassement stricte des 33% 
d’endettement, raccourcissement 
des durées de prêt ou encore 
nécessité de disposer d’un apport 
suffisant pour déclencher le prêt...), 
risque de compromettre un peu plus 
leur capacité d’achat d’un terrain 
constructible sur les secteurs les 
plus tendus et ce, malgré des taux 
d’intérêt toujours avantageux. Il est 
ainsi peu surprenant de retrouver 
une part plus importante de jeunes 
ménages* parmi les acquéreurs sur 
les territoires positionnés en arrière-
pays (moins onéreux). ▌

«un foncier toujours plus rare 
et onéreux»

Surface médiane 
(m²)

Prix médian 
(en €)

Prix médian 
(en €/m²)

2018 2019 2018 2019 2018 2019
CA de la Presqu'île de Guérande Atlantique (Cap Atlantique) 436 m² 506 m² 57500 € 65000 € 126 €/m² 130 €/m²
CA Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération 436 m² 447 m² 62630 € 73500 € 146 €/m² 156 €/m²
CA Lorient Agglomération 379 m² 388 m² 58260 € 59900 € 160 €/m² 153 €/m²
CA Redon Agglomération 588 m² - 20430 € - 41 €/m² -
CC Arc Sud Bretagne 467 m² 468 m² 48741 € 52825 € 113 €/m² 110€/m²
CC Auray Quiberon Terre Atlantique 439 m² 450 m² 70500 € 67288 € 159 €/m² 154 €/m²
CC Centre Morbihan Communauté 622 m² 575 m² 27529 € 20978 € 47 €/m² 35€/m²
CC de Belle-Île-en-Mer - - - - - -
CC de Blavet Bellevue Océan 362 m² 375 m² 50170 € 54250 € 137 €/m² 142 €/m²
CC de l'Oust à Brocéliande 569 m² 653 m² 23982 € 22275 € 45 €/m² 40 €/m²
CC Ploërmel Communauté 611 m² 821 m² 27820 € 20484 € 54 €/m² 18 €/m²
CC Pontivy Communauté 587 m² 549 m² 19939 € 24815 € 27 €/m² 45 €/m²
CC Questembert Communauté 546 m² 537 m² 39900 € 38700 € 76 €/m² 85 €/m²
CC Roi Morvan Communauté - - - - - -
Morbihan 437 m² 456 m² 56000 € 58837 € 135,7 €/m² 134,1 €/m²

* chiffres PERVAL
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▌profil des acquéreurs

LES MORBIHANNAIS RESTENT 
MAJORITAIRES PARMI LES 
ACQUÉREURS

Selon les données issues de 
la base PERVAL, relative aux 
caractéristiques des acquéreurs 
de terrains à bâtir, la clientèle du 
département est restée, sur les 10 
dernières années majoritairement 
morbihannaise. 
L’évolution constatée correspond à 
une légère diminution de la part de 
morbihannais, au profit d’acquéreurs 
originaires d’autres départements 
français (hors Bretagne + Loire-
Atlantique), voire étranger. C’est 
d’ailleurs une tendance que 
plusieurs professionnels confirment. 
La Bretagne et plus spécialement 
le Morbihan, sont des secteurs 
qui attirent par leur cadre de 
vie et l’accessibilité du marché 
comparativement à la région 
parisienne ou d’autres secteurs plus 
tendus.

UN RAJEUNISSEMENT DES 
ACQUÉREURS SUR L’ARRIÈRE-
PAYS

Sur 10 ans, l’âge médian des 
acquéreurs d’un terrain à bâtir en 
lotissement est stable passant de 
42 à 43 ans. Les évolutions se sont 
plutôt effectuées sur une échelle 
locale. 

Si pour certains territoires, l’âge 
médian est resté relativement 
similaire, on peut observer une 
tendance au rajeunissement des 
acquéreurs sur l’arrière-pays, et à 
l’inverse, des ménages plus âgés 
sur le littoral. Ce constat relève en 
partie de l’accessibilité financière 
des terrains à bâtir et de l’explosion 
des prix sur le littoral. Ainsi, les 

ménages plus âgés disposeront 
(en général) d’une enveloppe 
financière plus conséquente (issue 
de la vente d’un premier immobilier 
par exemple) leur permettant de se 
positionner sur les terrains les plus 
chers.  ▌

12%

6%

82%

origine

a
a
a

Autres

Départements limitrophes

Morbihan

morbihan

départements 
limitrophes

autres

Morbihan Bretagne + 
Loire-Atlantique

Autres 
départements

2009 84% 6% 10%
2019 82% 6% 12%

2009 2019

Âge médian des acquéreurs d’un terrain à bâtir en lotissement p2009-2019

Origine géographiques des acquéreurs de lots à bâtir en 2019
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▌stock et fluidité du marché

«MÊME LES LOTS BOUDÉS 
PAR LES ACQUÉREURS SONT 
VENDUS»

128 lotissements ont été terminés 
en 2019. Ce volume plus important 
que les années antérieures, peut 
témoigner d’une intensification de la 
demande conduisant les acheteurs 
à orienter leur choix également 
sur le stock de lots plus anciens. 
«Aujourd’hui, même les lots les 
moins attractifs ou situés sur des 
secteurs habituellement «boudés» 
par les acquéreurs sont vendus», 
souligne un professionnel interrogé.
Pour preuve, sur les ventes 
répertoriées en 2019, près de 29% 
d’entre elles relèvent d’opérations 
autorisées il y a 5 ans et plus (18% 
en 2018).

Sur ces 128 lotissements 
achevés en 2019, le délai moyen 
de commercialisation entre la 
première  et la dernière vente est 
de 2,7 ans. Entre l’autorisation et 
la vente du premier lot s’écoule 
environ 1,4 an. Si le temps entre 
l’autorisation et la vente du 1er lot 
progresse légèrement, le délai de 
commercialisation diminue chaque 
année un peu plus, du fait de la 
hausse constante de la demande.

UN STOCK EN BAISSE DE 17% 
SUR UN AN

Comparativement à l’année 
précédente, le stock disponible en fin 
d’année (au 31/12/2019) est moins 
important en Morbihan. 2431 lots 
étaient disponibles au 31/12/2019 
contre 2916 au 31/12/2018. Le 
prix médian du stock de lots à bâtir 
disponible est de 37 815 €, pour une 
surface médiane de 513 m², soit un 
prix au m² de 72 €.
Sur le plan spatial, si l’on retrouve 
un stock localisé essentiellement 
sur les pôles les plus productifs, la 
répartition apparaît tout de même 
plus équilibrée sur l’ensemble du 
département. ▌

2017 2018 2019
Moins de 2 ans 43% 41% 35%
3 à 5 ans 33% 40% 36%
5 à 10 ans 19% 15% 22%
Plus de 10 ans 5% 3% 7%

€ €

Date autorisation Première vente Dernière vente

Délai de 
commercialisation 

du lotissement

Délai de 
commercialisation

du 1er lot

 1.4 an

 1.2 an

 1.3 an

2.7 ans

3.3 ans

3.0 ans

2019 ►

2017 ►

2018 ►

Ancienneté des lots vendus en 2019

Délais moyens de commercialisation des lotissements terminés

Localisation du stock disponible par commune au 31/12/2019
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▌tableau récapitulatif

►production

►commercialisation

Opérations Lots produits Surface 
médiane

CA de la Presqu'île de Guérande Atlantique (Cap Atlantique) 3 21 401 m²
CA Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération 46 380 424 m²
CA Lorient Agglomération 21 197 423 m²
CA Redon Agglomération 1 3 -
CC Arc Sud Bretagne 7 153 511 m²
CC Auray Quiberon Terre Atlantique 23 260 381 m²
CC Centre Morbihan Communauté 6 75 538 m²
CC de Belle-Île-en-Mer - - -
CC de Blavet Bellevue Océan 14 225 414 m²
CC de l'Oust à Brocéliande 4 28 661 m²
CC Ploërmel Communauté 6 77 421 m²
CC Pontivy Communauté 3 52 656 m²
CC Questembert Communauté 5 50 455 m²
CC Roi Morvan Communauté 2 10 -
Morbihan 1531 141 434 m²

Ventes
2019

Surface 
médiane

Prix 
médian

Prix médian 
au m²

CA de la Presqu'île de Guérande Atlantique (Cap Atlantique) 23 506 m² 65000 € 130 €/m²
CA Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération 440 447 m² 73500 € 156 €/m²
CA Lorient Agglomération 177 388 m² 59900 € 153 €/m²
CA Redon Agglomération 8 - - -
CC Arc Sud Bretagne 121 468 m² 52825 € 110 €/m²
CC Auray Quiberon Terre Atlantique 210 450 m² 67288 € 154 €/m²
CC Centre Morbihan Communauté 44 575 m² 20978 € 35 €/m²
CC de Belle-Île-en-Mer 7 - - -
CC de Blavet Bellevue Océan 58 375 m² 54250 € 142 €/m²
CC de l'Oust à Brocéliande 45 653 m² 22275 € 40 €/m²
CC Ploërmel Communauté 15 821 m² 20484 € 18 €/m²
CC Pontivy Communauté 30 549 m² 24815 € 45 €/m²
CC Questembert Communauté 73 537 m² 38700 € 85 €/m²
CC Roi Morvan Communauté 1 - - -
Morbihan 1252 456 m² 58837 € 134 €/m²
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▌le module des terrains à bâtir

En 1999 à la demande de la 
Direction Départementale de 
l’Équipement (DDE), l’ADIL 56 met 
en place l’Observatoire des terrains 
à bâtir en ZAC et en lotissements 
à l’échelle du Morbihan. Par 
l’intermédiaire du module internet 
développé dans ce cadre, l’ADIL 
met à disposition du grand public 
(particuliers, professionnels, 
décideurs locaux...) toutes les 
informations concernant l’offre 
disponible en terrains à bâtir.

L’objectif ici est double :

■ Apporter à l’ensemble des 
acteurs de l’habitat une meilleure 
connaissance de ce marché ;
■ Tenir à jour un état de l’offre 
disponible pour diffuser cette 
information auprès des particuliers 
et notamment des ménages en 
recherche d’un terrain. 

La diffusion de la connaissance de 
l’offre en terrains à bâtir se fait de 
deux manières : 

■ par fiches papiers disponibles 
dans les centres de Vannes et 
de Lorient ainsi que sur les 30 
permanences assurées sur le 
Morbihan
■ par le site internet : 
http://tab.adil56.org

LE PROCESSUS D’ENQUÊTE ET 
DE COLLECTE DES DONNÉES 

L’alimentation du module des 
terrains à bâtir constitue un travail 
de fond réalisé tout au long de 
l’année. L’enquête démarre, dans 
un premier temps, par une prise de 
contact avec les différents centres 
instructeurs et la préfecture (❶) 
afin de récupérer les différents 
permis d’aménager de 3 lots et 
plus délivrés dans le département. 
Dans un second temps, un 
contact direct est établi avec les 
lotisseurs et commercialisateurs 
(❷). Cela permet de réaliser un 
état des lieux des lotissements 
déjà répertoriés les années 
précédentes en actualisant les lots 
qui ont été vendus, ceux qui ont 
été réservés ou encore ceux qui 
sont sous compromis de vente. La 
rencontre avec les professionnels 
permet également d’échanger sur 
les tendances du marché et sur les 
projets à venir. Après obtention des 
informations et validation par les 
commercialisateurs, les données 
sont mises en ligne au travers du 
module des terrains à bâtir(❸). 
Ainsi, sont rendues visibles les 
offres disponibles par territoire 
(communes, EPCI). Les données 

relatives aux ventes de terrains 
sont conservées en interne ce qui 
permet par la suite d’analyser les 
volumes de vente, les surfaces 
consommées etc... L’objectif de 
tendre vers l’exhaustivité nécessite 
par ailleurs un travail de relance 
(❹) auprès des différents acteurs 
contactés soit par mail, soit par 
téléphone. En 2020, une enquête 
en ligne auprès des communes a 
été mise en place afin d’identifier 
les lotissements en cours ou en 
projet sur leur territoire. Cette 
prise de contact permet par 
ailleurs de récolter des avis sur 
les vitesses de commercialisation 
et les tendances locales. Enfin, 
la dernière étape du process est 
l’exploitation de cette base de 
données. Chaque année sont 
publiées 3 études (❺) permettant 
d’analyser les dynamiques et les 
évolutions du marché des terrains 
à bâtir en lotissement et en ZAC. 
Elles permettent aux différents 
contributeurs et partenaires d’avoir 
un aperçu de l’état du marché en 
Morbihan et à l’échelle des deux 
agglomérations.
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▌base de données

DVF

La base issue de DVF (Demande 
de Valeurs Foncières) recense 
l’ensemble des mutations à 
titre onéreux (les donations, 
transmissions par succession et 
les transferts de sociétés sont 
exclus de la base).

Les données sont agrégées par la 
DGFiP à partir des enregistrements 
effectués par le service de la 
publication foncière (anciennement 
conservation des hypothèques) 
complétées du descriptif des biens 
issus des informations cadastrales 
mises à jour avec les déclarations 
des propriétaires. 
DVF a de nombreux atouts en 
matière d’observation, notamment 
sa fiabilité et son exhaustivité. Il y 
a néanmoins certaines limites et 
précautions d’usages à prendre en 
compte :
 
■ DVF ne donne pas d’information 
pour qualifier les vendeurs et 
acquéreurs

■ La typologie des biens et les 
segmentations de marchés sont 
difficiles pour certaines catégories 
comme la distinction neuf/ancien, 
le foncier économique et le non 
bâti.

PERVAL

La base de données PERVAL 
est alimentée par les actes de 
vente de biens immobiliers des 
notaires situés en province. Alors 
qu’avant 2011, la transmission 
des données se faisait sur la 
base du volontariat, la loi de 
modernisation des professions 
judiciaires ou juridiques du 28 
mars 2011 officialise la base et 
instaure une nouvelle obligation 
de service public pour les notaires. 
Il faudra attendre cinq années 
pour qu’un arrêté du 30 septembre 
2016 valide les bases de données 
immobilières notariales sur les 
mutations d’immeubles à titre 
onéreux dans leur périmètre actuel 
(avant-contrats et ventes). Les 
notaires sont tenus de les alimenter 
depuis le 1er janvier 2017.

La base PERVAL, acquise chaque 
année, comprend des variables 
permettant de dresser le profil 
des intervenants (acquéreur et 
vendeur) ce qui constitue son 
principal intérêt. A contrario, la non 
exhaustivité de la base, malgré 
l’obligation de son alimentation, 
interroge sur les biais d’omission 
présents dans PERVAL. Les 
variables sont de qualités 
hétérogènes tout comme leurs 
taux de remplissage. 

TAB 56

La base extraite du module de 
terrains à bâtir de l’ADIL (TAB 
56) est alimentée tout au long de 
l’année par processus d’enquêtes 
et mises à jour. La donnée est 
construite et consolidée à partir 
des informations recueillies 
auprès de l’ensemble des services 
instructeurs du département, de la 
DDTM et de la Préfecture. 

A partir de la liste des permis 
d’aménager, les lotisseurs publics 
et privés sont interrogés afin de 
connaitre les caractéristiques 
précises des lots disponibles 
et vendus en lotissement. Ces 
informations permettent de 
dresser l’état de commercialisation 
d’un lotissement ainsi que les 
prix de vente de chacun des lots. 
La base tend vers l’exhaustivité 
mais dépend essentiellement de 
la participation à l’enquête des 
lotisseurs - commercialisateurs.
Par ailleurs, une enquête en ligne 
complémentaire a été lancée 
auprès des communes afin 
d’identifier les lotissements en 
cours ou en projet sur leur territoire 
respectif.
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▌méthodologie

MÉTHODOLOGIE 

Le champ d’étude concerne les 
terrains à bâtir (lots) appartenant 
à un lotissement de 3 lots et plus 
présents sur le département du 
Morbihan.

Les bases DVF et TAB sont 
combinées afin de parfaire la 
base de données principale

La base DVF n’identifie pas 
spécifiquement les terrains à bâtir 
localisés dans un lotissement. 
Une segmentation est réalisée 
en recoupant les positions 
géographiques des ventes et leurs 
nombres. Plusieurs ventes aux 
mêmes caractéristiques réalisées 
dans un périmètre restreint 
augmente la présomption de 
présence d’un lotissement. Ces 
blocs de mutations (lotissements 

potentiels) vont ensuite subir 
plusieurs tentatives d’identification 
dans le module des terrains à 
bâtir de l’ADIL se finalisant le plus 
souvent par 2 issues : 

■ Le bloc de mutations est repéré 
dans le module : les informations 
des lots vendus dans DVF 
complètent celles de la base ADIL. 
Il s’agit le plus souvent de l’état 
de commercialisation d’un terrain 
(disponible / sous compromis -> 
vendu) ou du prix de la vente une 
fois négocié.

■ Le bloc de mutations n’est 
pas repéré dans le module : une 
enquête est réalisée auprès de 
la mairie pour vérifier s’il existe 
un lotissement non référencé. 
L’enquête est relancée auprès du 
lotisseur.

 

La base PERVAL est utilisée 
pour dresser le profil des 

intervenants

La base PERVAL est la seule 
des trois bases à posséder 
des informations sur les 
caractéristiques des vendeurs 
et des acquéreurs. Comme 
pour la base issue de DVF, un 
travail de rapprochement entre 
les mutations renseignées dans 
PERVAL et celles renseignées 
dans le module TAB est nécessaire 
afin de différencier les terrains 
en lotissements des terrains en 
diffus. L’ensemble des analyses 
issues de PERVAL doivent être 
maniées avec précautions à 
cause de la non-exhaustivité de 
la base (sans doute informative) 
ainsi que l’hétérogénéité de la 
qualité et du taux de remplissage 
des variables. 

▼
AVRIL

AVRIL / OCTOBRE
▲

ALIMENTATION DU 
MODULE DES TERRAINS
À BÂTIR

RÉALISATION DES 3 
ÉTUDES ANNUELLES

►Morbihan
►Golfe du Morbihan - Vannes Agglomération
►Pays de Lorient (56)

4

1

2

3

5

RESSOURCES EXTERNES RESSOURCES INTERNES

BASE



Réalisation
Observatoire de l’Habitat - ADIL du Morbihan

Publication
ADIL du Morbihan

Contacts
ADIL du Morbihan

Parc d’Activités de Laroiseau
14, rue Ella Maillart

56000 VANNES

ADIL du Morbihan
6 rue de l’Aquilon
Quai du Péristyle
56100 LORIENT

02 97 47 02 30 - www.adil56.org


