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55% des résidences principales répondent à des besoins similaires  

9ƴ ŎǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜ Ǉƭǳǎ ŘΩǳƴe résidence principale sur deux (55%) correspond à la définition : 
Logement de grande taille (4 pièces et +), en maison individuelle non mitoyenne, occupée par son propriétaire 
 

 
 
Ce taux dépasse les 65% dans le bassin de la Louge et 
du Touch et ƴŜ ŘŞǇŀǎǎŜ Ǉŀǎ он҈ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ Řǳ 
département. 
 
Cette situation est relativement récente : 60% de ces 
logements ont été construits après 1970. 
 
 
 
 
 

Maison individuelle à Berat 

 
La part des maisons individuelles non mitoyennes de 4 pièces ou plus, occupées par leur propriétaire : 

Territoire Nombre RP Part 

Bassin de la Louge et du Touch 1 414 2 173 65,1% 

Bassin de Cazères 2 435 5 553 43,8% 

Bassin du Savès 3 773 6 191 60,9% 

// /ǆǳǊ ŘŜ Garonne 7 621 13 917 54,8% 

EPCI voisins 60 018 118 850 50,5% 

Haute-Garonne 192 779 602 401 32,0% 

Occitanie 864 619 2 599 541 33,3% 

Source, Insee, Recensement de la population 2014, FD_LOGEMTZD_2014 

 
 
 
/ǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜ ŀ Ŏƻƴƴǳ ǳƴ ǘǊŝǎ ŦƻǊǘ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǇŀǾƛƭƭƻƴƴŀƛǊŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜǎ ŀƴƴŞŜǎ тлΦ {ƛ ŎŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ŀ 
ŎƻƴǘǊƛōǳŞ Ł ǳƴŜ ǎǇŞŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŦƻǊǘŜ Řǳ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ƛƭ Ŝǎǘ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩƻǊƛƎƛƴŜ ŘŜ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ 
positives : une population familiale qui maintient les indices de jeunesse à un niveau « positif » (il y a plus de jeunes 
de moins de 20 ans que de personnes de plus de 60 ans). 
 
aŀƛǎ ŎŜǎ ŞǉǳƛƭƛōǊŜǎ ŞǾƻƭǳŜƴǘ ǘǊŝǎ ǾƛǘŜΦ [Ŝ ǇƻƛŘǎ ǊŜƭŀǘƛŦ ŘŜǎ ƧŜǳƴŜǎ ŘƛƳƛƴǳŜ ǘǊŝǎ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘΣ ŘΩŀǳǘŀƴǘ Ǉƭǳǎ que les périodes 
ŘΩƛƴǎŜǊǘƛƻƴ Řŀƴǎ ƭŀ ǾƛŜ ŦŀƳƛƭƛŀƭŜ Ŝǘ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭƭŜ όнл-30 ans) semblent se réaliser majoritairement hors du territoire. 
[ŀ ōƻƴƴŜ ǎŀƴǘŞ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƴΩŜǎǘ ŀǊƛǘƘƳŞǘƛǉǳŜƳŜƴǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ǉǳΩŁ ƭŀ ŎƻƴŘƛǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǊŜƴƻǳǾŜƭƭŜƳŜƴǘ 
impoǊǘŀƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ǇƻǳǊǎǳƛǘŜ ŘŜǎ ŦƻƴŎǘƛƻƴǎ ŘΩŀŎŎǳŜƛƭ Ł ǳƴ ƴƛǾŜŀǳ ŘŜ Ǉƭǳǎ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ŞƭŜǾŞΦ 
 
[ΩŃƎŜ ƳƻȅŜƴ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŀ ŀƛƴǎƛ ǇǊƻƎǊŜǎǎŞ ŘŜ лΣт ŀƴǎ Ŝƴ р ŀƴǎ όŜƴǘǊŜ нллф Ŝǘ нлмпύ : la population reste jeune mais 
ǾƛŜƛƭƭƛ ōŜŀǳŎƻǳǇ Ǉƭǳǎ ǾƛǘŜ ǉǳΩŁ ƭΩŞŎhelle nationale (+0,1 an sur la même période).  
La décélération de la production de logement de types familiaux explique vraisemblablement cette tendance 
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Qui sont les exclus de ce marché immobilier spécialisé  ? 

 

¶ Les personnes seules 

¶ Les ménages de moins de 30 ans 

¶ Les ménages de plus de 75 ans 

¶ Les familles monoparentales 
 

Č tŀǊŎŜ ǉǳΩƛƭ ȅ ŀ ǇŜǳ ŘΩƻŦŦǊŜǎ ŀŘŀǇǘŞŜǎ όŜƴ ǘŀƛƭƭŜΣ Ŝƴ ƭƻŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴΣ Ŝƴ ƭƻŎŀǘƛŦύ 
Č tŀǊŎŜ ǉǳŜ ƭŜǳǊǎ ƴƛǾŜŀǳȄ ŘŜ ǊŜǾŜƴǳǎ ƴŜ ƭŜǳǊ ǇŜǊƳŜǘǘŜƴǘ ǉǳŜ ŘƛŦŦƛŎƛƭŜƳŜƴǘ ŘΩŀŎŎŞŘŜǊ Ł ŎŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎŀƴǎ aides 

 

[ΩŜȄŜƳǇƭŜ Řǳ ōŀǎǎƛƴ Řǳ {ŀǾŝǎ : 
LƴŘŞǇŜƴŘŀƳƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŜȄƛǎǘŜƴŎŜ ŘΩǳƴŜ ƻŦŦǊŜΣ ƭŜǎ ǊŜǾŜƴǳǎ ǇŀǊ ǘȅǇŜs de ménage montrent de fortes disparités. 
Ainsi, 36 % des jeunes ménages (moins de 30 ans) et 32% des personnes seules ƴΩƻƴǘ ŀƛƴǎƛ Ǉŀǎ ƭŜǎ Ƴoyens de louer un 
T2 sans aides), 56% des familles monoparentales ne peuvent pas louer un T3 tout comme 64% des personnes seules 
de plus de 75 ans. 
 
Les bassins de la Louge et du Touch et celui de Cazères montrent des caractéristiques très similaires à celui du Savès. 
 
Ces estimations ne prennent pas en compte la capacité des ménages à offrir les garanties souvent nécessaires à 
ƭΩŜƴǘǊŞŜ Řŀƴǎ ǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ : caution, loyer de garantie, etc. 
À ŎŜƭŀΣ ƛƭ Ŧŀǳǘ ŀƧƻǳǘŜǊ ƭŀ ŦŀƛōƭŜǎǎŜ ǉǳŀƴǘƛǘŀǘƛǾŜ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ ǎǳǊ ŎŜǎ ǎŜƎƳŜƴǘǎ Ŝǘ, dans beaucoup de cas, sa faiblesse 
qualitative. 
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Les communes qui offrent le plus de diversité du parc accueillent les publics 

qui ont le moins de choix  
 
[Ŝǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ŀƴŎƛŜƴƴŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƴƛǎŞŜǎ ŘƛǎǇƻǎŜƴǘ ŘΩǳƴ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ǉƭǳǎ diversifié : Cazères, Rieumes, 
Martres-Tolosane, Le Fousseret disposent ainsi de logements plus anciens, de logements locatifs (y compris sociaux) 
en proportion plus importante, parfois de petits logements. 
Ces communes sont alors les seules possibilités de logement (sur le territoire) pour ces ménages exclus des marchés. 
Ceci est particulièrement vrai pour Cazères et dans une moindre mesure pour Rieumes : ces communes disposent des 
offres en logement les plus diversifiées. Ce sont elles qui offrent le plus de solutions à ces ménages  
 

 
 
 
Cazères, Rieumes, Martres-Tolosane et le Fousseret concentrent ainsi 40% des logements de la Communauté ,mais : 

¶ 66% des logements locatifs sociaux (bailleurs) 

¶ 62% des petits logements (T1 et T2) 

¶ 57% des logements locatifs privés 

¶ 71% des appartements en immeubles collectifs 
 
  

wƛŜǳƳŜǎ 

/ŀȊŝǊŜǎ 

[Ŝ CƻǳǎǎŜǊŜǘ 

aŀǊǘǊŜǎπ¢ƻƭƻǎŀƴŜ 
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Une offre en logements sociaux à vocation également très familiale peu 

adaptée à la s tructure de la demande actuelle  

 
 
 
 
53% du parc est composé de  
4 pièces et +. 
 
84% de 3 pièces et +. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
65% des ménages en attente 
ŘΩǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ǎƻŎƛŀƭ ŎƻƳǇǘŜnt 
une ou deux personnes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Les plafonds de loyer HLM sont à des niveaux proches de la tranche basse du 

marché locatif privé  

 

Type PLAi PLUS PLS 
Parc privé 
όуϵκƳчύ 

Parc privé 
όтϵκƳчύ 

Parc privé 
сϵκƳƻƛǎ 

T2 (35 m²) мрф ϵ κ Ƴƻƛǎ мту ϵ κ Ƴƻƛǎ нсу ϵ κ Ƴƻƛǎ нул ϵ κ Ƴƻƛǎ нпр ϵ κ Ƴƻƛǎ нмл ϵκƳƻƛǎ 

T3 (50 m²) ннт ϵ κ Ƴƻƛǎ нрр ϵ κ Ƴƻƛǎ оуп ϵ κƳƻƛǎ плл ϵκƳƻƛǎ орл ϵ κ Ƴƻƛǎ олл ϵκƳƻƛǎ 
 
Ce tableau compare les loyers HLM maximums avec la tranche basse estimée des loyers privés.  
À typologie équivalente, ƭΩƻŦŦǊŜ ǎƻŎƛŀƭŜ ŀǳ ǇƭŀŦƻƴŘ ŘŜ ƭƻȅŜǊ όƴŜǳŦύ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ǾǊŀƛǎŜƳōƭŀōƭŜƳŜƴǘ ŘŜ ōƛŜƴ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ǉǳŀƭƛǘŞΦ 
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La communauté compte 9,4% de son parc de logement en 
situation de vacance (Insee 2014), ce qui rŜǎǘŜ Řŀƴǎ ƭΩŀōǎƻƭǳ 
un taux relativement élevé (7,8% au niveau national, 7,3% 
pour la Haute-Garonne et 8,1 pour les communes de moins 
de 2 000 habitants). 
La progression de ce nombre de logements vacants est plus 
inquiétante : depuis le début des années 2000, ŎΩŜǎǘ ƭŜ ǇŀǊŎ 
de logements vacants qui progresse le plus vite au sein de 
/ǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜΦ 
 
Les situations sont cependant très contrastées entre les 
ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ /ǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜΦ tǊŝǎ ŘŜ сл % des 
logements vacants sont concentrés sur 4 communes (qui 
ne reǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ǉǳŜ пл҈ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎύΦ  
Elles correspondent à nos communes les plus 
anciennement urbanisées : Cazères, Martres-Tolosane, Le 
Fousseret et Rieumes. о ŘΩŜƴǘǊŜ ŜƭƭŜǎ ƻƴǘ ŘŜǎ ǘŀǳȄ ŘŜ 
logements vacants supérieurs à 12,5%. 
 
Les enjeux de la vacance peuvent également concerner de 

« petites » communes : Montberaud, Casties-Labrande, Savères, Montclar-de-Comminges, Polastron, Couladère, 
Sajas ou Gratens ont toutes des taux de vacance supérieur à 10%.  
 

Des logements vacants trop gra nds et souvent d®pourvus dôespaces 

extérieurs, qui répondent mal aux besoins de mobilités (itinéraires 

résidentiels)  

 
 
 
 
 
 
Plus de 50% des logements 
vacants sont constitués de 4 
pièces ou plus. 
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La problématique des rez - de - chaussée commerciaux  

   
Logements fermés, sans accès indépendant au-dessus de commerces à Cazères et à Rieumes (source : Google Street View, 2016) 

 
Dans les communes les plus importantes, les logements vacants concernent ŜǎǎŜƴǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Řǳ ŎǆǳǊ 
ŘŜ ōƻǳǊƎΦ ¦ƴŜ ǇŀǊǘƛŜ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾŜ ŘΩŜƴǘǊŜ ŜǳȄ ǎƻƴǘ ŀƛƴǎƛ ǎƛǘǳŞǎ ŀǳ-dessus de rez-de-chaussée commerciaux et ne 
ŘƛǎǇƻǎŜƴǘ Ǉŀǎ ŘΩŀŎŎŝǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭǎ. Ils sont le plus souvent inclus dans le bail commercial. Indépendamment de leur état 
et de la demande, ces logements ne peuvent donc pas être loués ou vendus sans une restructuration à la fois du bâti 
όŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ŀŎŎŝǎ ƛƴŘŞǇŜƴŘŀƴǘ ƴŜ ǊŜƳŜǘǘŀƴǘ Ǉŀǎ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭ Řǳ ƭƻŎŀƭύ Ŝǘ la reformulation des 
rapports locatifs entre commerçants et propriétaires (séparation des logements et des locaux). 
 

La problématique des logements défiscalisés  

Au début des années 2000, ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎ ƭƻŎŀǘƛŦǎ ŘŞŦƛǎŎŀƭƛǎŞǎ ƻƴǘ Ǿǳ ƭŜ ƧƻǳǊ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ 
de la Communauté (Sainte-Foy-de-Peyrolières, Rieumes, Cazères)Φ [Ŝǎ ǊŝƎƭŜǎ ŘŜ ƭŀ ŘŞŦƛǎŎŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŞǇƻǉǳŜ ƻƴǘ 
ǊŜƴŘǳ ǇƻǎǎƛōƭŜ ƭŀ ŎǊŞŀǘƛƻƴ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǘƻǘŀƭŜƳŜƴǘ ŘŞŎƻƴƴŜŎǘŞŜǎ ŘŜǎ ǊŞŀƭƛǘŞǎ Řǳ ƳŀǊŎƘŞ ƭƻŎŀƭ όŜƴ ǘŜǊƳŜǎ ŘŜ ŦƻǊƳŜǎ 
Ŝǘ ŘŜ ǇǊƛȄύ Ŝǘ ǉǳƛ ƴΩƻƴǘ depuis, toujours pas trouvé leur public. 
/Ŝǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ǎŜǊŀƛŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ƛƳǇƻǎǎƛōƭŜǎ ǎƻǳǎ ŎŜǘǘŜ ŦƻǊƳŜΦ ¢ƻǳǘŜŦƻƛǎ ƭŜǎ ŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘǎ ŘŜǎ ǇǊƻǇǊƛŞǘŀƛǊŜǎ όф ŀƴǎύ 
ƻƴǘ ƳŀƛƴǘŜƴŀƴǘ ǇǊƛǎ ŦƛƴΦ .ŜŀǳŎƻǳǇ ŘŜ ŎŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǎƻƴǘ Ŝƴ ǾŜƴǘŜ ǎŀƴǎ ǇƻǳǊ ŀǳǘŀƴǘ ǉǳΩƛƭǎ ǎƻƛŜƴǘ Řevenus plus 
ŀǘǘǊŀŎǘƛŦǎΦ [Ŝǎ ǎŜǳƭŜǎ ƳŀǊƎŜǎ ŘΩŀŘŀǇǘŀǘƛƻƴ ǊŜǎǘŜƴǘ ƭŜ ǇǊƛȄΦ {ƛ ŎŜƭǳƛ-ci venait à descendre trop bas, ils pourraient devenir 
des cibles pour des investisseurs peu scrupuleux et accueillir dans de mauvaises conditions des ménages exclus des 
marchés traditionnels. 
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{ƛ ƭŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ŘŜǎ ōŜǎƻƛƴǎ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝƴ /ǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜ ǎŜƳōƭŜ ŘŞǇŜƴŘǊŜ ǘǊŝǎ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƘƻƛȄ ŘŜ 
ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ŀƴƴŞŜǎ Ł ǾŜƴƛǊ όƻōƧŜǘǎ ŘŜ ƭŀ ǇƘŀǎŜ ŘΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎύΣ ƭŀ ǊŞǎƻǊǇǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ŘŞŦƛŎƛǘs pourrait 
répondre à des situations sociales particulières et avoir des effets bien au-delà des seules questions du logement. 
 

Le déficit de petits logements locatifs et de locatifs à vocation très sociale  
De nombreux ménages ne répondent pas aux normes exigées par la forte domination du marché de la maison 
individuelle en accession à la propriété : les jeunes, les familles monoparentales, les personnes isolées, les ménages 
modestes (dont certains ménages âgés) ƴΩƻƴǘ ǉǳŜ ŘŜ ǘǊŝǎ ŦŀƛōƭŜǎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ ŘŜ ǘǊƻǳǾŜǊ ǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ŎƻƴŦƻǊƳŜ Ł 
leur situation sur le territoire.  Lƭǎ ƴΩƻƴǘ ǎƻǳǾŜƴǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ŎƘƻƛȄ ǉǳŜ ŘŜ ǊŜǎǘŜǊ Řŀƴǎ ǳƴŜ ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ƛnadaptée 
ou de quitter le territoire. 
Ce déficit peut concerner également des personnes qui ne sont pas en situation de difficultés sociales mais dont la 
ǎƛǘǳŀǘƛƻƴ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭƭŜ ƻǳ ŦŀƳƛƭƛŀƭŜ ƴŞŎŜǎǎƛǘŜ ƭΩŀŎŎŝǎ Ł ǳƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ ƭƻŎŀǘƛŦ όƧŜǳƴŜ Ŝƴ ƛƴǎŜǊǘƛƻƴ ǇǊƻfessionnelle, actifs 
en mobilité, séparations, divorces, etc.). 
La satisfaction de ces besoins peut avoir des effets sur les équilibres sociaux du territoire, en offrant une alternative à 
la concentration des difficultés dans le parc social ancien, ou dans le parc privé dégradé ou en voie de dégradation. 
Elle peut contribuer à une redynamisation des centres-bourgs (y compris sur le plan commercial). Elle peut également 
ƻŦŦǊƛǊ Ǉƭǳǎ ŘΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞǎ Ł ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ Ŝƴ ƳƻōƛƭƛǘŞ ǇǊƻŦŜǎǎƛƻƴƴŜƭƭŜ Ŝǘ ǎŀǘƛǎŦŀƛǊŜ ƭŜǎ besoins de renouvellement de 
Ƴŀƛƴ ŘΩǆǳǾǊŜ ǉǳƛ ǎƻƴǘ ƻōǎŜǊǾŞǎΦ 
 

Un enjeu d ôaccueil et de renouvellement démographique toujours important 

mais qui pourrait changer de «  nature  »   

Les prolongations de tendances (évolutions démographiques à conditions ŎƻƴǎǘŀƴǘŜǎύ ǊŞŀƭƛǎŞŜǎ ƳƻƴǘǊŜƴǘ ǉǳΩƛƭ ŦŀǳŘǊŀƛǘ 
ŜƴǾƛǊƻƴ нрл ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǇŀǊ ŀƴ ǇƻǳǊ ŎƻƴǎŜǊǾŜǊ ƭŜ ƳşƳŜ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǉǳŜ ŎŜǳȄ ŘŜ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ нллф-2014. 
[Ŝ ƳŀƛƴǘƛŜƴ Ł ǳƴ ōƻƴ ƴƛǾŜŀǳ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ǇƻǎŞ ŎƻƳƳŜ ǳƴ ŜƴƧŜǳ ǇƻǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊritoire. Le 
ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǎǘ ǊŜƭŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ƧŜǳƴŜ Ŝǘ ǳƴŜ ŦƻǊǘŜ ōŀƛǎǎŜ ŘŜ ǎƻƴ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ƭΩŀƳŜƴŜǊ Ł ǾƛŜƛƭƭƛǊ ǊŀǇƛŘŜƳŜƴǘ Ŝƴ 
ƭΩŀōǎŜƴŎŜ ŘΩƻŦŦǊŜ ǇƻǳǊ ƭŜǎ ƧŜǳƴŜǎ ŀŘǳƭǘŜǎΦ 
Les conditions même de cette attractivité pourraient évoluer fortement dans les années à venir : 
[Ŝǎ ŎƻǶǘǎ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ ǎƻƴǘ ǊŜǇŀǊǘƛǎ Ł ƭŀ ƘŀǳǎǎŜ ŀǇǊŝǎ ǳƴŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŀƴƴŞŜǎ ŘŜ ǇǊƛȄ ōŀǎΣ Ŝǘ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǎǘ ŜȄǘǊşƳŜƳŜƴǘ 
dépendant des déplacements individuels motorisés en direction de Toulouse ou de Muret. 
 
La demande « péri urbaine » en logements pourrait ne plus constituer, Ł ŜƭƭŜ ǎŜǳƭŜΣ ƭŜ ƳƻǘŜǳǊ ŘŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ 
résidentielle du territoire. La diversification en termes de taille de logement, de forme, de coût est également un 
ƳƻȅŜƴ ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŘŜ ŎŜǎ ǘŜƴŘŀƴŎŜǎΦ   
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Des capacités à faire  

Les capacités opérationnelles pour répondre aux besoins en logements sont par ailleurs importantes, que ce soit en 
neuf (disponibilité foncière) ou en réhabilitation. 
[ŀ ǇƭǳǇŀǊǘ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘƛǎǇƻǎŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǳǊ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ŘŜ ŎŀǇŀŎƛǘŞǎ Ŧƻncières importantes, que ce soit 
dans le diffus (assainissement autonome), dans ƭŜǎ ŎǆǳǊǎ ŘŜ ōƻǳǊƎǎ όŘŜƴǘǎ ŎǊŜǳǎŜǎύ ƻǳ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 
programmées (OAP, lotissement, etc.). 
[ŀ ǇƭǳǇŀǊǘ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ όŎŜƭƭŜǎ ŘƻǘŞŜǎ ŘΩǳƴ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜύ ƻƴǘ ŎƻƴǎƛŘŞǊŀōƭŜƳŜƴǘ ǊŞŘǳƛt les surfaces 
ƻǳǾŜǊǘŜǎ Ł ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘƛŦŦǳǎŜΦ 9ƭƭŜǎ ƴΩŜƴ ǊŜǎǘŜƴǘ Ǉŀǎ moins encore importantes.   
À ces capacités foncières, il faut ajouter les possibilités de division parcellaire et de densification favorisées par la loi 
AL¦wΦ {ƛ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳǎŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƻƴǘΣ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭŀ ǊŞǾƛǎƛƻƴ ŘŜ ƭŜǳǊ ŘƻŎǳƳŜƴǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ǇǊƛǎ ŘŜǎ ƳŜǎǳǊŜǎ 
pour en limiter les effets, un potentiel important (et difficilement évaluable) semble également exister. 
Ces capacités en « neuf » contribuent vǊŀƛǎŜƳōƭŀōƭŜƳŜƴǘ Ł ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀŎŀƴŎŜ Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎǆǳǊǎ ŘŜ ōƻǳǊƎǎΣ ǘŀƴǘ ƛƭ 
est plus simple et plus rapide de construire que de rénover, quelque fois moins couteux et souvent moins risqué (pour 
un propriétaire bailleur). 
Le parc de logement vacant constitue la troisième ressource pour satisfaire les besoins en logement. Il pourrait à lui 
seul absorber quantitativement près de 40% des besoins en logements selon le niveau de priorité et les moyens qui 
pourront être consacré à sa résorption. 

Et un enjeu opérationnel  bloquant  

.ŜŀǳŎƻǳǇ ŘŜ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ǎƻƴǘ ŎƻƴŦǊƻƴǘŞŜǎ Ł ǳƴ ŜƴƧŜǳ ǇǊŞƻŎŎǳǇŀƴǘ ǉǳƛ ōƭƻǉǳŜ ƭΩŀǾŀƴŎŞŜ ŘŜ ŎŜǊǘŀƛƴǎ ǇǊƻƧŜǘǎ Ŝǘ 
compromet les efforts de diversification déjà engagés. Les opérateurs du logement social, suite à la loi de finance 2018, 
oƴǘ ŀƴƴƻƴŎŞ ƭŜǳǊ ƛƴǘŜƴǘƛƻƴ ŘŜ ǊŜŎŜƴǘǊŜǊ ƭŜǳǊǎ ŀŎǘƛƻƴǎ ǎǳǊ ƭŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ƭŜǎ Ǉƭǳǎ ǘŜƴŘǳǎ Ŝǘ ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴƛǊ Řŀƴǎ ŘŜǎ 
proportions ǘǊŝǎ ƛƴŦŞǊƛŜǳǊŜǎ Ł ŎŜ ǉǳΩƛƭǎ ŦŀƛǎŀƛŜƴǘ ƧǳǎǉǳΩŁ ƳŀƛƴǘŜƴŀƴǘ ǎǳǊ ŘŜǎ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜǎ ζ détendus ». De fait, plusieurs 
projets sont ainsi « suspendus », dont des projets pour lesquelles la commune avait inscrit des proportions 
« obligatoire » de logements locatifs sociaux. Dans ce cas-là, ŎΩŜǎǘ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ǉǳƛ Ŝǎǘ ǎǳǎǇŜƴŘǳΦ 
Deux communes ǎŜ ǎƻƴǘ ŜƴƎŀƎŞŜǎ ƻǳ ǎƻǳƘŀƛǘŜƴǘ ǎΩŜƴƎŀƎŜǊ ŜƭƭŜs-ƳşƳŜǎ Řŀƴǎ ƭŜ ƳƻƴǘŀƎŜ Ŝǘ ƭŜ ǇƻǊǘŀƎŜ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ 
de logements locatifs sociaux. Ces opérations couteuses en investissements sont financées par la vente de foncier 
communal à des investisseurs privés (Labastide-Clermont) ou sur fonds propres (Boussens). Toutes les communes 
ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜƳŜƴǘ ŎŜǎ ƳşƳŜǎ ŎŀǇŀŎƛǘŞǎ Ŝǘ ŘΩŀǳǘǊŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ όSainte-Foy-de-Peyrolières, Poucharramet) 
ǎŜƳōƭŜƴǘ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ ŎƻƳǇƭŝǘŜƳŜƴǘ ōƭƻǉǳŞs ou au moins suspendus à une décision du bailleur. 
La commune de Lherm est dans une situation particulière : le bailleur a confirmé son engagement auprès de 
ƭΩƛƴǾŜǎǘƛǎǎŜǳǊ ǇǊƛǾŞ ǉǳƛ ǇƻǊǘŜ ƭŜ ǇǊƻƧŜǘ ŘΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴΦ [Ł ŜƴŎƻǊŜ, ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ƴΩƻƴǘ Ǉŀǎ ƭŜǎ ŀǊƎǳƳŜƴǘǎ ŘŜ 
[ƘŜǊƳ όǇǊƻȄƛƳƛǘŞ ŘŜ aǳǊŜǘ Ŝǘ ŘŜ ƭΩŀŎŎŝǎ ŀǳǘƻǊƻǳǘƛŜǊ) pour faire aboutir leurs projets. 
 
 
En tout état de cause, ƭŀ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴƴŀƭƛǘŞ ŘŜǎ ǇǊƻƧŜǘǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘǎ ǎǳǎŎŜǇǘƛōƭŜǎ ŘŜ ŎƻƴǘǊƛōǳŜǊ Ł ǳƴŜ 
ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻŦŦǊŜ Ŝƴ ƭƻƎŜƳŜƴǘ Ŝǎǘ ǇƻǎŞŜΦ /ŜǘǘŜ ǉǳŜǎǘƛƻƴ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ŜȄǘǊşƳŜƳŜƴǘ ǇŞƴŀƭƛǎŀƴǘŜ Řŀƴǎ ƭŀ mise en 
ǆǳǾǊŜ ŘΩǳƴŜ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜ ƛƴǘŜǊŎƻƳƳǳƴŀƭŜ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘΦ 
Elle ne peut trouver de réponse que dans : 

¶ La substitution des collectivités dans le portage voire la gestion des opérations (qui peut être perçue comme 
un risque financier mais également comme une ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞ Řŀƴǎ ƭΩƻǇǘƛǉǳŜ ŘΩǳƴŜ ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
ressources financières locales). /ŜǘǘŜ ǎǳōǎǘƛǘǳǘƛƻƴ ǇŜǳǘ ǎΩŜƴǾƛǎŀƎŜǊ ǘŀƴǘ ǇƻǳǊ ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ƴŜǳǾŜǎ ǉǳŜ ǇƻǳǊ 
ŘŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘŜ ǊŞǎƻǊǇǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǾŀŎŀƴŎŜ όŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ κ ŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴύΦ Elle nécessite une 
ŎŀǇŀŎƛǘŞ ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŀǘƛƻƴ ŦƻƴŎƛŝǊŜ Ŝǘ ƛƳƳƻōƛƭƛŝǊŜ ǉǳƛ ǊŜǎǘŜ Ł ŎƻƴǎǘǊǳƛǊŜΦ 

¶ La négociation : ƭŜǎ ŘŞǎŞǉǳƛƭƛōǊŜǎ ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŎǊŀƛƴǘǎ ǇŀǊ ƭŜǎ ōŀƛƭƭŜǳǊǎ à la suite des évolutions des 
ŦƛƴŀƴŎŜƳŜƴǘǎ ŘŜ ƭΩ9ǘŀǘΣ ǇŜǳǾŜƴǘ, peut-être, être compensés par des aides financières ou par des aides 
foncières (cession gratuite ou à conditions très favorables de terrains publics). Cette négociation prend tout 
ǎƻƴ ǎŜƴǎ ǎƛ ŜƭƭŜ ǇŜǳǘ ǎΩŀǇǇǳȅŜǊ ǎǳǊ ŘŜǎ ǊŞǎŜǊǾŜǎ ŦƻƴŎƛŝǊŜǎ ŎƻƴǎǘƛǘǳŞŜǎΦ  
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Des « regroupements ŘΩƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ » entre plusieurs communes peuvent également être envisagés afin de 
ŘƻǘŜǊ ƭŜǎ ƻǇŞǊŀǘƛƻƴǎ ŘΩǳƴŜ ǘŀƛƭƭŜ ǎǳŦŦƛǎŀƴǘŜ ǇƻǳǊ les rendre plus attractives. 

¶ La conviction Υ ƛƭ ǎΩŀƎƛǘ ŘŜ ƳƻƴǘǊŜǊ ŀǳȄ ƻǇŞǊŀǘŜǳǊǎ ǇǳōƭƛŎǎ Ŝǘ ǇǊƛǾŞǎ ǉǳŜ ƭŀ Řemande, si elle est 
quantitativement limitée, existe bel et bien et que des opérations bien positionnées en termes de cible, peu 
ŎƻƴŎǳǊǊŜƴŎŞŜǎ όŘŀƴǎ ƭŜ ǘŜƳǇǎ ƻǳ Řŀƴǎ ƭΩŜǎǇŀŎŜύ ƻƴǘ ǘƻǳǘŜǎ ƭŜǎ ŎƘŀƴŎŜǎ ŘŜ ŎƻƴƴŀƛǘǊŜ ŘŜǎ ǘŀǳȄ ŘŜ ǊŜƳǇƭƛǎǎŀƎŜ 
très satisfaisants. Cela suppose une maîtrise forte des conditions du ŘŞǾŜƭƻǇǇŜƳŜƴǘ ǳǊōŀƛƴ Ł ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ ŘŜ 
ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴΦ 

 
Chacune de ces trois hypothèses suppose des couts (en investissement ou en ingénierie) pour la Communauté de 
Communes. 
 
 
 
Indépendamment des choix qui sŜǊƻƴǘ Ŧŀƛǘǎ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ, les enjeux semblent reposer sur : 

¶ Des besoins importants en matière de diversification du parc de logement, ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ Ŝƴ ŘƛǊŜŎǘƛƻƴ ŘΩǳƴ ǇŀǊŎ 
de petits logements (T2, T3) locatifs, dont une part de logements à vocation très sociale (qui puissent se 
démarquer en matière de cout pour jouer pleinement son rôle). 

¶ 5Ŝǎ ōŜǎƻƛƴǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ŜȄƛǎǘŀƴǘ Ŝǘ de résorption de la vacance dans quelques communes. 

¶ ¦ƴŜ ƳŀƞǘǊƛǎŜ ŦƻǊǘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ ŘƛŦŦǳǎŜ ǉǳƛΣ ǎŀƴǎ ŎŜƭŀ, pourrait concurrencer les efforts fait en matière de 
ŘƛǾŜǊǎƛŦƛŎŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴΦ 

¶ La recherche de moyens pour lever les blocages opérationnels qui verront le jour. 

¶ [Ŝ ƳŀƛƴǘƛŜƴ ŘΩǳƴŜ ŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ŦƻǊǘŜ Ŝǘ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜ ses transformations probables ou possibles. 
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5Ŝǎ ŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ Ł ǇǊŜƴŘǊŜ Ŝƴ ŎƻƳǇǘŜ  
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Trois réunions de concertation avec les communes ont ǇŜǊƳƛǎ ŘŜ ŘŞōŀǘǘǊŜ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ƭƻǳǊŘŜǎ ǉǳƛ ŀŦŦŜŎǘŜƴǘ ƭŀ ǎƻŎƛŞǘŞ 
ŦǊŀƴœŀƛǎŜ ǇƻǳǊ ŜƴǾƛǎŀƎŜǊ ƭŜǎ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴŎŜǎ ǉǳΩŜƭƭŜǎ ǇƻǳǊǊŀƛŜƴǘ ŀǾƻƛǊ ǎǳǊ ƭŜǎ ǇƻƭƛǘƛǉǳŜǎ ƭƻŎŀƭŜǎ ŘŜ ƭΩƘŀōƛǘŀǘ 
 

La forte dépendance du territoire aux déplacements individuels et un contexte 
dô®volution du cout de lô®nergie qui peut mettre en p®ril lôattractivit® 

résidentielle du territoire  

 

¦ƴŜ ŘŜǎ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜǎ ŘŜ ƭŀ /ƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘŜ /ƻƳƳǳƴŜǎ /ǆǳǊ ŘŜ DŀǊƻƴƴŜ Ŝǎǘ ƭŀ ŦƻǊǘŜ ŜȄǇƻǎƛǘƛƻƴ ŘŜ ǎŜǎ Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ 
aux ŦƭǳŎǘǳŀǘƛƻƴǎ ŘŜǎ ǇǊƛȄ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΦ 

o 5ŞǇŜƴŘŀƴŎŜ ƭƛŞŜ Ł ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ŘŜǎ ŘŞǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ƛƴŘƛǾƛŘǳŜƭǎ ƳƻǘƻǊƛǎŞǎ όŘƻƳƛŎƛƭŜ κ ǘǊŀǾŀƛƭ 
notamment) 

 
o Dépendance liée à la très forte proportion de maisons individuelles (en moyenne les plus 

« énergivores ») 
 
 
Les évolutions du coûǘ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜ όŞƴŜǊƎƛŜǎ ŘΩƻǊƛƎƛƴŜ ǇŞtrolière) ont connu des fluctuations importantes ces dix 
dernières années : une période de prix élevés (2010 ς 2014) suivie ŘΩǳƴŜ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘŜ ǇǊƛȄ ǊŜƭŀǘƛǾŜƳŜƴǘ ōŀǎ όнлмп ς 
2017). 
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Impact sur le territoire 
 
[ΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǊŞǎƛŘŜƴǘƛŜƭƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ǇŀǊǘƛŜƭƭŜƳŜƴǘ şǘǊŜ ǊŜƳƛǎŜ Ŝƴ ŎŀǳǎŜ ǇŀǊ ǳƴŜ ŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŦƻǊǘŜ ŘŜǎ 
Ŏƻǳǘǎ ŘŜ ƭΩŞƴŜǊƎƛŜΦ 9ƭƭŜ ǇƻǳǊǊŀƛǘ ǇŀǊǘƛŎƛǇŜǊ Ł : 

¶ La limitation de la demande en logement par des personnes travaillant dans la métropole toulousaine 

¶ Une relocalisation de certains ménages (« les captifs du péri urbain ») hors du territoire 

¶ [ΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜǎ Ŏƻǳǘǎ Řŀƴǎ ŘŜǎ ōǳŘƎŜǘǎ ŘŞƧŁ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘǎ  

¶ Le renoncement à certains emplois pour des personnes en recherche 
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