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Au coeur des agglomérations, des villes confrontees
a un parc important de logements vacants

ésultant de multiples facteurs, la vacance des logements se développe au coeur méme des agglomérations et

de leurs aires d'influence, en Occitanie comme ailleurs en province. Elle concerne aussi bien des aires
urbaines moyennes que des petites aires. Le nombre de ces logements inoccupés augmente entre 2010 et 2015,
notamment dans les villes situées au centre des agglomérations et déja confrontées a une forte vacance. Certaines
de ces villes sont en déprise démographique, mais d’autres ne le sont pas.

Martine Tornéro, Insee

Dans les Vvilles-centres, qui constituent le coeur
agglomérations, la vacance des logements est ydanmt@ment
marquée, en Occitanie comme dans les autres régiens
province : en 2015, 9,9 % des logements y sontrscaontre
8,4 % des logements en moyenne dans I'ensembéerdgibn.
En province, la vacance des logements dans less géintres
est de 9,8 % contre 7,9 % en moyenne.

La vacance des logements est I'un des marquelaspdete de
dynamisme et de rayonnement de nombreuses vilesei
exercent en effet une influence sur leur périph&amlieue ou
couronne périurbainédéfinitions) en matiere d’emplois ou
d’accés aux services et aux équipements. En Ogitgarmi
les 89 aires urbaines, 50 se caractérisent adg#&iun taux de
vacance élevé (10 % ou plus) et par une haussermbre de
logements vacants entre 2010 et 20d%ire 1) Dans ces 50
aires urbaines, qui font l'objet de I'étude, la amace est
particulierement soutenue dans les villes-cent@s, elle
avoisine ou dépasse parfois le seuil de 20 % desrents.

Forte hausse de la vacance dans de petites aires

Nombre de logements vacants en 2015 et évolution entre 2010 et
2015 dans les aires urbaines d'Occitanie (en %)
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desDe la vacance dans des aires urbaines de toute taille

Les 50 aires fortement touchées par la vacanceceita®ie
sont de taille variablédéfinitions): 12 sont de grandes aires
urbaines, comme Béziers, Tarbes ou Castres ; 1l desn
aires moyennes, comme Foix ou Uzés ; et 27 sopeties
aires, comme Le Vigan ou Souillac. Au total, quel@gel00
logements sont vacants dans I'ensemble de cesré&® e
Occitanie, dont 60 % sont situés dans les grandes a
urbaines et 20 % dans les moyennes comme danstlesp
aires.

Ces aires urbaines se situent en majorité le lenig dhaine
des Pyrénées, dans le Gers, le Tarn-et-Garonnes (hor
Montauban), le Lot, a I'est de l'aire urbaine deulbuise,
quelques-unes au nord de la Lozére, sur le liti@ékiers)
ou encore dans l'arriere-pays héraultais. Beauamizes
aires sont loin de linfluence des métropoles, nuaisn’est
pas toujours le cas : Castelnaudary ou Pamiegtjverhent
proches de Toulouse, ou encore Ganges ou Lodévehgso
de Montpellier cumulent un taux de vacance élevénet
progression forte du nombre de logements vacantoars
des derniéres annégsjure 1)

Déprise démographique et vacance des logements vont
souvent de pair

Le nombre de logements vacants progresse souvent
rapidement dans les \villes-centres en déprise
démographique. Ces villes-centres qui perdent de la
population sont au nombre de 30 parmi les 50 retedans
cette étude. La déprise démographique est dararedas
limitée a la ville-centre, dans d'autres elle canee
également la périphérie. Ainsi, parmi elles, figdren
Bédarieux ou Castelnaudary, qui par ailleurs gagpen
d'habitants dans leur périphérie. A Decazevillegddarise
démographique concerne la ville-centre comme lerds
I'aire urbaine. Dans les aires de Carcassonne, sieeSau

de Tarbes, les villes-centres se vident, en pattiprofit de
leurs banlieues et couronnes périurbaines. Dangadede
Carcassonne, la périphérie est méme trés dynamilzue
population y augmente de 1,5 % par an et I'enserdble



l'aire gagne ainsi de la population. Mais toutes eiles-centres en
déprise démographique connaissent une augmenthtioombre de
logements vacants entre 2010 et 2015. L'évolutisn parfois trés

forte, notamment dans les communes de SouillaGaledon et de
Vic-Fezensac, ou elle dépasse les 10 % par an asupétiode

(figure 2). Pour plus de la moitié de ces villes-centresglaske de la
vacance des logements s'accélére sur la périodateépar rapport a
1999-2010, alors qu'elle s'essouffle dans prea deltié d'entre elles.

Le développement de la vacance ne touche pas snildes villes-
centres en déprise démographique. Elle concernsi a0s villes-
centres ou la population stagne. La hausse du mod#ilogements
vacants atteint ainsi 7 % par an dans la commuiRadeers et entre 5
et 6 % par an a Pézenas, Beaucaire et Bagnolsezgr-€illes ou la
population reste stable.

Dans les 10 autres villes-centres ou la vacanceyresse, la
population augmente. C'est le cas de Castelsamasite Béziers, qui
conjuguent une croissance de leur population de gee2 % chaque

Vacance des logements et déprise démographique

année avec une augmentation du nombre des logevaeatsts. Au
coeur de l'aire urbaine de Béziers, la ville-ceggne ainsi 1 000
habitants chague année entre 2010 et 2015, tanelie qpombre de
logements vacants augmente de 4,4 % par an. Certinces
logements, vétustes et coliteux a rénover, sorissétaau profit de
logements neufs, comme le montrent les nombreugrgnames
immobiliers en cours de réalisation dans une conemun
suffisamment étendue pour les accueillir.

Ainsi, les dynamiques démographiques n’expliqueriergypartie

'évolution de la vacance. D'autres facteurs, qouvent se
combinent entre eux, y contribuent également :epdittractivité

d’un territoire, vacance frictionnelle liée a dedais de location ou
de vente, attrait pour la construction neuve plosfartable aux
dépens des constructions anciennes, prix de l'inliragbdogements
non soumis a la location ou a la vente par choix lelgs

propriétaires.. ™

Evolution de la population et du nombre de logements vacants dans les villes-centres en Occitanie entre 2010 et 2015 (en %)

Villes-centres o la population diminue

Souillac (46)

Gourden (46)

Vic-Fezensac (32)

Vic-en-Bigorre (65)

Pont-Saint-Esprit (30)

Saint-Céré (46)

Lourdes (65)

Lod&ve (34)

Langogne (48)

Villes-centres ou la population stagne

Decazeville (12)

Pamiers (09)

Viliefranche-de-Rouergue (12)

Pé&zenas (34)

Mirande (32)

Beaucaire [(30)
Bagnols /C. (30)

Saint-Girons (09)

St-Gaudens (31)

Casteinaudary (11)

Figeac (46)

Carmaux (81)

Limoux (11)

Saint-Chély-d'Apcher (48)
Tarbes (65)

Marvejois (48)

Bedarieux (34)

Castres (B1)

Cahors (46)

Fleurance (32)

Condom (32)

Ganges (34)

Foix (09)
Beaumont-de-Lomagne (82)
Lacaune (81)
Carcassonne (11)

Eauze (32)

Lavelianet (09)
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Villes-centres ou la population augmente
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Champ : villes-centres des 50 aires urbaines d'Occitanie ou au moins 10 % des logements sont vacants et ou le nombre de logements vacants progresse entre 2010 et 2015.

Source : Insee, recensements de la population 2010 et 2015

« Action cceur de ville » : redynamiser les villes en difficulté
De nombreuses petites villes et villes moyennesagjuurd’hui du mal a jouer un réle moteur au sa@me de leur aire d'influence, a un échelon
pourtant essentiel en région, entre les espacasxiet les grandes métropoles. Les facteurs sdtiplas et variés : des logements souvent anciens s
vident, des commerces en centre-ville fermentnoore 'économie locale se grippe et des fractsoegles peuvent apparaitre.

En Occitanie, 25 communes ont été sélectionnées ldacadre du programme « Action cceur de villancé début 2018 par le ministére de la
Cohésion des territoires, avec I'objectif de redyiser les centres-villes. Parmi les 50 aires aBalyslans cette étude, particulierement conceriaées p
le phénomeéne de la vacance des logements, lesetdllgres de 12 d’entre elles font partie de cgrarome : Auch, Bagnols-sur-Céze, Béziers, Cahors,
Figeac, Carcassonne, Castres, Foix, Pamiers, Lurdees et Villefranche-de-Rouergue.

Eéfinitions

Une ville-centre est, dans la plupart des cas, la principale commune d’une agglomération ou unité urbaine , elle-méme constituée d'une ville-centre et de
sa banlieue . Au-dela s’étend un ensemble de communes, souvent rurales, sous l'influence de 'unité urbaine en matiére d’emploi. Ces communes forment
la couronne des agglomérations. Lensemble de ces espaces, unité urbaine et couronne périurbaine, constitue une aire urbaine . Les aires urbaines sont
classées en trois catégories selon le nombre d'emplois du péle urbain qui en constitue le centre : grande aire urbaine (au moins 10 000 emplois), aire
moyenne (1 500 a moins de 5 000 emplois) et petite aire (moins de 1 500 emplois).

Un logement vacant , au sens du recensement, est un logement inoccupé, disponible immédiatement ou non : proposé a la vente ou a la location, déja
attribué et en attente d'occupation, en attente de reglement de succession, gardé vacant et sans affectation précise par le propriétaire (exemple un

logement treés vétuste...).
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