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Un parc de logement trop spécialisé qui ne répond pas a tous les
besoins et contribue a concentrer les difficultés

55% des résidences principales répondent a des besoins similaires

9y OdzdzNJ RS D le KRigencs prindipalessae BxBE%) correspond a la définition
Logement de grande taille (4 piéces et +), en maison individuelle non mitoyenne, occupée par son propriétaire

Ce taux dépasse les 65% dans le bassin de la Louge et
du Touchet yS RSLJI 284S LI} & o>
département.

Cette situation est relativement récenté60% de ces
logements ont été construits aprés 1970

P,

Maison individuelle a Berat

La part des maisosindividuelles non mitoyennes de 4 piéces ou plus, occuppar leur propriétaire:
Territoire Nombre =~ RP Part

Bassin de la Louge et du Tour 1414 2173 65,1%
Bassin de Cazéres 2435 5553 43,8%
Bassin du Savés 3773 6191 60,9%
/| | dzG&adnheS 7621 13917 54,8%
EPCI voisins 60 018 118 850 50,5%
HauteGaronne 192 779 602 401 32,0%
Occitanie 864 619 2 599 541 33,3%

Source, Insee, Recensement de la population 2014, FD_LOGEMTZD_2014

/ dzdzZNJ RS DI NRBYyYyS | O2yydz dzy G(GNBa F2NI RSOSt2LIISYSyi
O2y i NROGdzS t dzyS &ALISOAFE A&l GA2Y F2NIS Rdz LI NO RS (|23
positives: une population faniliale qui maintient les indices de jeunesse a un nivepasiif» (il y a plus de jeunes
de moins de 20 ans que de personukesplus de 60 ans).

AONB&a S@2tdsSyid GNBaA OAGSO [ Juelddpéivdes NB |
-ya tI  @A-3 afs)s¥nibl selrdalSer @ajoritaiibident Saisald teryfofsS| f

RSY23IN) LIKAIdzS Rdz GSNNAG2ANBE yQSad [N
L322 Lddzf F GA2y 2dz RQdzyS LR dzNBdzAGS RSa F2y

[ QN3IS Y2@eSy Rdz GSNNAG2ANS | | Ayai LINPapNEBoh EeSe jdRiEe maig T
GASAE A 0S| dzO 2hdHelnatidhaled+0,D ans8 la hélr@ péridd€).S O
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 ?

Lespersonnes seules

Les ménages dmoins de 30 ans
Les ménages de plus de 75 ans
Les familles monoparentales

= =4 =4 =N
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LYRSLISYRIYYSyiG RS f QSEAailS ys@lmémagednsifirentde Bmed dispaiitésa NB J S
Ainsi, 36% des jeunes ménages (moins de 30 @an82% des personnes sewle 2 y i I A yyerds deldugun f S &
T2 sans aides), 56% des familles monoparentales ne peuvent pas louer un T3 tout comme 64% des personnes se
de plus de 75 ans.

Les bassins de la Louge et du Touch et celui de Cazéres montrent des caractéristiques trés similaires a celui du Se

Ces estimations ne prennent pas en compte la capacité des ménages a offrir les garanties souvent nécessaire
f QSY (i NBS RI ycautiomgyoyet de gaant@ts. (i

AOSt > Af Fldzi | 22dziSNJ £ FIF Aot S danSbedyanipyié dasalfaibledS R
gualitative.

(o DE

G Les publics qui ont le moins de choix:

Les personnes seules (jeunes, personnes agées...)
* Elles ont des revenus médians inférieurs de 24% a ] 3 800
I'ensemble des ménages s me”ag;fz
* |lya peu doffre locative et tres peu d’offre locative de
moins de 3 pieces J

Les familles monoparentales

* Elles ont des revenus médians inférieurs de 35% a I 1500

I'ensemble des ménages _ meénages en

* Elles ont des besoins en nombre de pieces supérieurs (et ‘ 2014
donc plus chers) .

- 1 163 emplois

Les ménages en mobilité ou en insertion professionnelle s précai”;f)‘jz

* |lya peu doffre locative
8 000 ménages

sous le plafond

Les personnes aux ressources modestes 7 HLM
* |lya peu doffre sociale I Et 3850
inférieurs a 60% du
plafond HLM
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Les communes qui offrent le plus de diversité du parc accueillent les publics
qui ont le moins de choix

[ Sa O02YYdzySa tSa LXdza | yOASYYySYSyl doNdrsifif Caz&sS RieuRdsa LJ2
Martres-Tolosane, & Fousseret disposent ainsi de logements plus anciensgeenlents locatifs (y comprgociaux)

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 marck
Ceci est particulierement vrai pour Cazéeeslans une moindre mesure poureidimes: cescommunes disposet des

offres en logement les plus diversifiées. Ce sont elles qui offrent le plus de ssehuties ménages

oBEDE ; :
Elaboration du Programme Local de |'Habitat 2 A v
G“%NNE de la Communauté de Communes Coeur de Garonne WA SdzyYSa

[ S C2dzaas$s

Nombre et taux de Maisons individuelles non mitoyennes
de 4 pieces et +, occupée par son propriétaire

22546

3585

i

Source : Insee RP2014
IGN : Geofla

Urbalterre Conseil

+ =" =1 Isochrone 30' & partir d'une des Communauté de Communes
= = = = ! communes de Coeur de Garonne Coeur de Garonne Juin 2018

Cazeres, Rieumeslartres-Tolosaneet le Fousseret concentrent ainsi 40% des logements de la Communaaite:
66% des logements locatifs sociaux (bailleurs)

62% des petits logements (T1 et T2)

57% des logements locatifs privés

71% des appartements en immeubles collectifs

= =4 =4 =4
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Les parcs qui contribuent a la diversification de I'offre sont par
ailleurs trop concurrents entre eux pour jouer pleinement leur réle

Une offre en logements sociaux a vocation également tres familiale peu
adaptée alas tructure de la demande actuelle

Le parc locatif social selon le nombre de piéces

50,0%
53% du parc est composé de

4 pieces et +

30,0% .
84% de 3 pieces et +
20,0%
1l | I
0,0% . [ | I I |

CC de la Louge et duCC du Canton de CC du Savés CC Coeur de Garonne
Touch Cazéres

40,0%

m lpiece m2 pieces m 3 pieces W4 pices M5 pieces et plus

Taille des ménages demandeurs de logements
sociaux 65% des ménages en attente
RQdzy f23SYSyint az

0,
50% une ou deux personnes.

40%

30%

20%

= JEH A

. e 11 .

lpers 2pers 3pers 4pers 5Spers 6pers 7pers >=8pers

m Louge et Touch m Bassin de Cazéresm Bassin du Savéss/ / [ dzdzZNJ RS I

Les plafonds de loyer HLM sont a des niveaux proches de la tranche basse du
marché locatif privé

Oy €K OTE€EK

T2(35mM?) MpdP € MTY € HCY € HY/Nn € HnOp € HMA €
T3(50mM3) HHT € HpPpP € oyn € nnn €1o0pn € OnNn e

Ce tableau compare $doyers HLM maximursavec la tranche basse estimée des loyers privés.
Atypologie équivalentsf Q2 FFNBE a20A1 S Fdz LXFF2yR RS t2&8SNJ oy SdzF
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Une évolution inquiétante du nombre de logements vacants

Evolution comparée des types de logements entre ,
b 1968 et %/814 ’ La communaut&ompte 9,4% de son parc de logement en

Coeur de Garonne situation de vacance (Insee 2014),ceQuari S Rl ya f
un taux relativement élevé7,8% au niveau national, 7,3%
pour la HauteGaronne et 8,1 pour les communes de moins
de 2000 habitants)

200 La progression de ce nombre de logements vacants est plus

inquiétante: depuisle début des années2000QSa G € S
de logements vacants qui progresse le plus vite au sein de

150
/ < / d2dzNJ RS DFNRYYSd
100

Les situations sont cependant trés contrastées entre les
O2YYdzySa RS / dzdzNJ RS %HeNR yy

250

50 logements vacants sont concentrés sur 4 communes (qui
nerdNBaSyusSyuad IljdzS nmexE: RS £ QS
0 Elles correspondent a nos communes les plus
EENRNRSII I3RS 3I533 anciennement urbaniséesCazéresMartres-Tolosane, Le
O OO0 O O O O . ~ A ” . A U )
T T T A A A A Al e el el Fousseret et Rieumenn RQSYUNX Sff Sa :
= ogements — Résidences principales =~ logements vacants supérieurs a 12,5%.
== Résidences secondaires==Logements vacants

Lesenjeux de la vacance peuvent également concerner de
« petites» communes Montberaud, CastslLabrande, Savéeres, Montclde-Comminges, Polastron, Couladeére,
Sajas ou Gratens ont toutes des taux de vacance supérieur a 10%.

Des logements vacants trop gra nds et souvent d®pour vus
extérieurs, qui répondent mal aux besoins de mobilités (itinéraires
résidentiels)

Logements vacants par taille de logement
50,0%
45,0%

40,0%
Plus de 50% des logements

35.0% vacants sont constitués de 4
30,0% piéces ou plus

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

o =

0,0% -

Logements vacants Ensemble des logements

m 1 piece m2 pieces m3pieces m4 pieces W5 pieces et +
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La problématique des rez -de - chaussée commerciaux

Google

Logements fermés, sans acces indépendardessus de commerces a CazeregsRieumes (sourchoogIeSreetVew 2016)

Dans les communes les plus importantes, les logements vacants concérdeatSy G A St t SYSy i RSa
RS 62d2NH® 'yS LI NGAS &aA3IyAT Aadésbud deféde-cRaDS4E comdtnerdadxket ng 2
RAALIRZASY (I LI a .IRhtd Ads douvenfiRclugdark tzSdl dommerbidépendammentle leur état

et de la demandgces logements ne peuvedbncpas étre loués ou vendus sans une restructuration a la fois du bati
OONBIGA2Y RQdzy I 008a&a AYRSLISYRFIYy(d yS NBIBY Sdraiormalétiondesa S
rapports locatifs entre commercants et propriétaires®paration des logements et des locaux)

La problématique des logements défiscalisés

Au début des années 20003t dza A SdzNBE 2 LISNI A2y a QrAy@dSairaasSySyida f
de la Communaut§SainteFoyde-Peyroliéres, Rieumes, Cazérbs) | Sa Nr3IfSa RS fF RSTA
NBYRdz LI2&aairoftsS f1 ONJsluf\zy RQ2LISNI GA2ya G201t SYSyi

Si RS LINRA Heépuistdujoljsdzas trgugEdeyiripublic.

/ S& 2LISNI GA2ya &aSNIASY(d | d22dz2NRQKdzA AYLI2&aaAof Sa az2d:
2y0 YIAYyGSylryad LINAE FAyod . Sk dz02dzll RS 0Sa feds p&y i a
FGONX OGATad [ Sa aSdzZ Sa Y NRiSenaitR Gesdridreliiop bak, #sypouNdtieat deSefiit
des cibles pour des investisseurs peu scrupulewaceteillir dans de mauvaises conditions des ménages exclus des
marches traditionnels.
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Des besoins en logements qualitativement importants qui peuvent

avoir des impacts bien au-dela de la seule question du logement

{A fI ljdzSaiArz2y RSa o06Saz2Aiya Sy €23SyYSyda Sy [ dzdzNJ R
RSOSt2LIISYSYy( LIRdzNJ tSa yysSSa t OSYANI 620 2S ispouiai |
répondre a des situations sociales particulieres et avoir des effets bidelawdes seules questions du logement

Le déficit de petits logements locatifs et de locatifs a vocation trés sociale

De nombreux ménages ne répondent pas aux normes exigées par la forte domination du marché de la maisc
individuelle en accession a la propriéties jeunes, les familles monoparentales,pessonnes isolées, lesénages
modestes(dont certains ménages agég)Q2 y i 1 dzS RS (GNB&a FFAo6f Sa 2 LI NI dzy
leur situation sur le territoireL f & y Q2y (i a2dz@Syd RQl dziNBa OK2A Enadpte® RS
ou de quitter le territoire.

Ce déficit peut concerner également des personnes qui ne sont pas en situation de diffogides mais dont la
aAl0dzr A2y LINPFSaaAz2yySttS 2dz FIYALALF S y &&Orndld dcifs f Q
en mobilité, séparatiog divorces etc).

La satisfaction de ces besojsut avoir des effets sur les équilibres sociaux du territ@reoffrant une alternative a

la concentration des difficultés dans le parc social ancien, ou légparc privé dégradé ou en voie de dégradation.
Elle peut contribuer a une redynamisation des cerntreargs (y compris sur le plan commercial). Elle peut également
2FFNRANI LI dza RQ2LIBR NI dzyAiSa t RS& LIS Ndsany g Seaouvdligmeritzied A f
YIAY RQdZ2dzONB ljdzA az2yid 20aSNBSaod

Unenjeud 6 ac c u e idé reneuvellement démographique toujours important

mais qui pourrait changer de « nature »

Les prolongations de tendanc@svolutions démographiques aconditiod2 y a i  yi Sa0 NBFf AaSSa
SY@ANRY Hwpn f23SYSyida LIN Iy LRdzNJ O2yaSNBSNIOMS YsYS
[ S YIAYGASY t dzy 062y YA@Skdz RS OSGGS F GdNY Oiitdirgidal S |
GSNNAG2ANE Sald NBfFGAGSYSyG 2SdzyS SG dzyS F2NIS ol A
fQFroasSyO0S RQ2FFNBE LIRdzNJ fSa 2SdzySa | Rdz 6Sao

Les conditions méme de cette attractivité pourraient évoluetdment dans les anres a venir

[ Sa O2HiGa RS fQSYSNHAS a2yd NBLINILHAA £ fF KFdzaasS | LI
dépendant des déplacements individuels motorisés en direction de ToulouseMuret.

La demande éri urbaine» en lgements pourrait ne plus constituet. St S &Sdz S S Y2

résidentielle du territoire. La diversification en termes de taille de logement, de forme, de co(t est également ur
Y28Sy RQIYUGAOALI GA2Y RS 0O0Sa GSYyRIyOSao

Programme Localde | 6 Habi tat de | a Communaut® de Co+#0@#nes Ciur de Gar



Des capacités importantes pour répondre aux besoins en logement
et contribuer a une redynamisation des centres bourgs, mais un
enjeu opérationnel préoccupant

Des capacités a faire

Les capacités opérationnelles pour répondre aux besoins en logemm@mnitpar ailleurs impoentes que ce soit en

neuf (disponibilité fonciére) ou en réhabilitation.

[ I LI dzLJr NIIi RS&a O02YYdzySa RAaALRASY( Rkidgfes impodtaedgur 2 Saizy Sy
dans le diffugassainissement autonomejanst S& Odad2NBNBRS 6 RSy ia ONBdzaSa0 2 dz
programmeées (OAP, lotissemeetc).

[ LX dzLJ NI RS& O2YYdzySa o00SftfSa R23GSSa RQdps suReaddzY ¢
2dz0SNISa £ f QdzND I yAal (i adifs ercardimpdabtes. 9f £ S&4 yQSy NBads
A ces capacités fonciérgs faut ajouter les possibilités de division parcellaire et de densificatimoriséegar la loi

Al wd {A RS y2Y0oNBdzaSa O2YYdzySa 2yix RlIya t£S OFRNB R
pour en limiter les effets, un potentiel important (et difficilement évaluable) serdgkdement exister

Ces capacités enneuf» contribuent N A aSYof I 6f SYSyd t f QS@2fdziAzy RS f
est plus simple et plus rapide de construire que de rénover, quelque fois moins cetiuwwent moins risqué (pour

un propriétaire bailleur).

Le parc de logement vacant coitisé la troisieme ressource pour satisfaire les besoins en logeniigmburrait a lui

seul absorbeqguantitativement prés de 40%es besoins en logements selon le niveau de priorité et les moyens qui
pourront étre consacré a sa résorption.

Et un enjeu opérationnel bloquant

.St dz02dzLd RS O2YYdzySa az2yid O2yFNRBydiSSa t dzy SyeaSadz
compromet les efforts de diversification déja engagés. Les opérateurs du logement social, suite a la loi de finance 20
oyli yy2yO0S fSdzNJ AyiSyidAazy RS NBOSYUGNBNI f SdzNB | O A
proportionsi NB & AYFSNASAzZINBE t OS |jdzQAf & 7 I détandus»SDe fait [@usisutps dzQ t
projets sont ainsi« suspendus, dont des projets pour lesquelles la commune avait inscrit des proportions
« obligatoire» de logements locatifs socialDans ce cad,0 Q$ ®Fy aSYo6f S Rdz LINR2S G |j dzA
Deuxcommuned S a2y id Sy3l 3sSa 2 dzYs2vd@kl ARI SHALD 350 Svy2a/103 NS SStit
de logements locatifs sociaux. Ces opérations couteuses en investissements sont financées par la vente de fone
communal a desnvestisseurs privéfLabastideClermont)ou sur fonds propres (Boussenshules les communes
yQ2yid LI a ySOoSaalANBYSyd OSa SandRopdePeyrolidgred APouSharrarSet) R
aSYof Syid I dz22 dzNR QK dzu aldvbivid Stispeindtia e ydérisian 2 bijiltes .

La commune de ldmm est dans une situatioparticuliere: le bailleur a confirmé somngagementauprés de

f QAYOSAGA&aASdzZNI LINR DS ljdzA LRNIERI S (LN 2G4 Y RAQMLBND | WA Ay
[ KSNXY OGLINPEAYAGS RS a Jpaf taireBlioutiRiéirs prjetsO 08 & | dzli 2 NB dzii A SN

RADGSNEAFAOIGAZY RS fQ2FFNB Sy t23SYSyda Sai
dzdz&ONB RQdzyS LRt AGAIjdzS AYyiGSNO2YYdzyt S RS fQKIOoAGE G
Elle ne peut trouver de réponse que dans
1 Lasubstitution des collectivités dans le portage voire la gestion des opérations (qui peut étre pergue comme
un risque financier mais également comme uBelJLJ2 NIidzy A0S RIFya f Q2 LJIA I dz
ressources financiéres locales)S G 1S &ddzo A0 A G dziA2y LISdzi aQSy@Aaal 3SN
RS&4 2LISN} GA2ya RQFYSEA2NIGA2Yy S RS NHean2ddske irey |
OF LI OAGS RQIFYGAOALI GA2Yy F2yOASNB SiG AYY20Af A8NB
 La négociation f Sa& RSaSljdzAif AoNBa& RQ2 LIS NI lal dukeydesévauidns: ged a
FAYFIYOSYSyYy(a RBeuttt@ %ird doripensdS gap 8eg dides financiéres ou par des aides
fonciéres (cession gratuite ou a conditions trés favorables de terrains pullat$g. négociation prend tout
azy aSya aira SttS LISdzi aQl LJJdz22 SNJ adzNJ RS&a NBASNBS3

Entout état de causef I 1jdzSaGA2y RS f Q2LISNI GA2yylFfAdS RS
K
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Des «regroupementsk Q 2 LIS Nieritrd glysidurs commungseuvent également étre envisagédin de
R2GSNJ f Sa 2LISNI (A 2y dleskadplGattiadivess £ S adzFFA&LFYGS LI2d
La convictony Af &aQl3AG RS Y2y GNBNJ | dzE 2mdsdylsiicdlazsn L
guantitativement limitée, existe bel et bien et que des opérations bien positionnées en termes de cible, peu
02y OdzNNBy O0SSa o6RlIlya £S (GSyLla 2dz RFya fQSaLl OS0
trés satisfaisarst Cela suppose une maitrise forte desnditions duRS @St 2 LILISYSy (i  dzND I A
f QF33f2YSNI GAZYy D

Chacuwne de ces trois hypothésesuppose des couts (en investissement ou en ingénierie) pour la Communauté de
Communes.

Indépendamment deshoix QIS NRE Yy i Fl AG& f 2NAR RS ,lk<esduk serabiht fepogeysurR S &

1

= =

= =4

Des besoins importants en matiére de diversification du parc de logeryiehtdi  YY Sy G Sy RA NBH
de petits logements (T2, T3) locatiffont une part de logements a vocation trés sociale (qui puissent se
démarquer en matiére de cogour jouer pleinement son ré)e

584 0S&a2Aya RQI YSt A2 NI dexédoptioR §eda vacangeIanS glidlgues Sdtnmanésl y
'YS YEnGNREAS F2NIS RS  QudeMditicofdudendghasfjortsRakt @ntnadi@rs delj dzA
RADGSNEAFTAOFIGAZ2Y Sl RQIFIYSEAZ2NI A2y D

La recherche de moysipour lever les blocages opératioels quiverront lejour.

[ S YFAYUGASY RQdzyS | GG NI OusedransfermatichddioSabl&sibu goLiblés O 2 Y L
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Des évolutions

Trois réunios de concertation avec les communes @3S NYA a4 RS RSOl GGONB RQS@2f dzil A 2
TNyl AdS LRdNI Sy@gralasSNI £ Sa O02yasljdsSyodsa 1jdzstt Sa
La forte dépendance du territoire aux déplacements individuels et un contexte

do®vol uti on du cout de | 6®nerggi e qgui peut m ¢

résidentielle du territoire

I yS RSa OFNIOGSNR&GAdZSa RS €1 /2YYdzyldzi$ RS [/ 2YYdzy
auxT f dzOGdzr 6A2y&d RSa LINAE RS t QSYSNHASO
0 5SLISYRIFYyOS fASS t {fQAYLRNIFIYyOS RSa RSLX I OS

notamment)

o Dépendance liée a la tres forte proportion de maisons individuelles (en moyenne les plus
« énergivores»)

Les évoltions du coli RS f QSYSNEAS thlgg)ShRdntides R ateds Infpeftares cas dix
derniéres années une période de prix élevés (20102014) sunve RQdzy S LISNA2 RS RS LIN& E N
2017).

o Prix du gasoil ”

Prix en euro

A S oa Jan
2007 2008 2009 2011

https://lwww.zagaz.com/

Impact sur le territoire

[ QF GGNI OGAGAGS NBAARSYGASEES Rdz GSNNARG2ANB L2 dzNNI A i
O2dzia RS fQSYSNHAS® 9ffS LIRdANNI AG LI NIGAOALISNI t
1 La limitation de lalemande en logement par des personnes travaillamsda métropole dulousaine
1 Une relocalisation de certains ménagesgcaptifs du péri urbain) hors du territoire
T [ QFLdAYSyGlridAz2y RS&a O2dzia RIya RS& o0dzR3ISGa RSat (
1 Le renoncement a certairsmplois pour des personnes en recherche
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