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Résidences secondaires : un logementsur trois en Corse,
avecdesprofils variés selon les intercommunalités
En Corse, 72 000 habitations sont déclarées comme secondaires soit 28,8 % du parc de logements. C’est trois fois plus que

la moyenne de France de Province. Ces logements utilisés comme résidences secondaires sont un peu plus souvent
proches de la mer que les résidences principales (34 % à moins de 500 m de la côte contre 28 %). Ce sont majoritairement
des appartements plus petits et plus anciens que les résidences principales et leurs propriétaires sont plus âgés et plus aisés.
En particulier, 37 % des résidences secondaires situées en Corse appartiennent à des résidents insulaires et les propriétaires
étrangers sont peu nombreux (8 %). Le taux de résidences secondaires apparaît comme particulièrement élevé dans les EPCI
les plus touristiques, mais aussi dans 7 autres intercommunalités principalement situées sur la côte. À l’inverse, dans les EPCI
situés entre l’arrière-pays ajaccien et le sud bastiais, on trouve principalement des résidences secondaires à l’intérieur des
terres détenues par des insulaires. Enfin, dans les deux agglomérations de l’île, le taux de résidences secondaires reste faible,
même dans les quartiers les plus concernés.
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Un taux de résidences secondaires élevé en Corse et dans les territoires alpins1
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Et détenues pardes référents fiscauxplus

âgés et plus aisés

37%des résidences secondaires

appartiennent àdes résidents insulaires…

Peu de résidences secondaires détenues par des étrangers4

Caractérisation des résidences secondaires selon le lieu de résidence du propriétaire

4 résidences secondaires sur 1 0 construites avant 1 9462

Majoritairement des appartements plus petits

et plus anciens que les résidences principales

Source : Fidéli 2017

Caractéristiques des résidences secondaires et principales

Plus de résidences secondaires dans les constructions récentes en bord de mer3

Volume des résidences principales et secondaires selon la date de construction et la distance au littoral

Source : Fidéli 2017

Source : Fidéli 2017, champ des résidences secondaires appartenant à une personne physique

Résidences secondaires Résidences principales

Nombre 72 300 1 40 500
Appartements (%) 57 62
Surface moyenne appartements (m²) 51 67
Surface moyenne maisons (m²) 89 1 04
Localisation dans la bande littorale de 500 m (%) 34 28
Construction avant 1 946 (%) 40 23
Niveau de vie médian des propriétaires 31 300 1 9 200

Lieu de résidence du propriétaire

En En France À
Corse hors Corse l'étranger

Nombre 24 500 36 500 5 300
et répartition des résidences secondaires (37 %) (55 %) (8 %)
Appartements (%) 60 54 57
Surface moyenne appartements (m²) 51 51 46
Surface moyenne maisons (m²) 77 89 97
Localisation dans la bande littorale de 500 m (%) 25 34 67
Construction avant 1 946 (%) 50 41 1 0
Niveau de vie médian des propriétaires 25 200 34 800 nd



…etunesurdeuxdépend d’un propriétaire sur

le continent

Denombreuses résidences secondaires dans

les EPCI les plus touristiques

Typologie des EPCI de Corse

4 types d’EPCI pour comprendre l’implantation des résidences secondaires5

Sources : Fidéli 2017, epure dv3f, Insee recensement de la population 2015

Note de lecture : ++/ - - : Valeur du groupe très supérieure /très inférieure à la moyenne et discriminante du groupe ;
+/ - : Valeur supérieure ou inférieur à la moyenne ;
= : Valeur proche de la moyenne régionale

Des EPCI avec :
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Part de propriétaires de RS résidents en Corse

Kilomètre de côte

Densité de population

Poids de l’EPCI dans les logements

Offre de lits touristiques

Niveau de vie médian

Poids de l’EPCI dans les mutations

Prix médian des transactions en euro/m²

De nombreuses résidences secondaires et très touristiques (classe 1 )

Une part élevée de résidences secondaires (classe 2)

Des résidences secondaires majoritairement à l 'intérieur des terres
détenues par des insulaires (classe 3)

Une part moindre de résidences secondaires et urbains (classe 4)
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éfinitions

EPCI : Les établissements publics de coopération
intercommunale (EPCI) sont des regroupements de communes
ayant pour objet l’élaboration de « projets communs de
développement au sein de périmètres de solidarité ». Ils sont
soumis à des règles communes, homogènes et comparables à
celles de collectivités locales.

Niveau de vie : Niveau de vie annuel du ménage, c’est-à-dire
revenu disponible du ménage divisé par le nombre d’unités de
consommation (UC) du ménage : 1 UC pour le premier adulte du
ménage, 0,5 UC pour les autres personnes de 1 4 ans ou plus et
0,3 UC pour les enfants de moins de 1 4 ans. Le niveau de vie est
le même pour tous les individus d’un même ménage. Le niveau
de vie médian des ménages est le niveau de vie au-dessus
duquel se situent les 50 % des ménages les plus aisés.

La loi Littoral : adoptée en 1 986, cette loi est une loi
d’aménagement et d’urbanisme qui a pour objet principal la
protection des sites du patrimoine culturel et naturel du littoral.
Différents dispositifs de la loi y participent notamment la maîtrise
de l’urbanisme.
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our en savoir plus

• « Radiographie de la fréquentation touristique », Insee Dossier Corse n° 1 0,
juillet 201 8
• « Des résidences principales et secondaires en forte croissance », Insee
Flash Corse n° 32, juin 201 8
• « Etude des marchés immobiliers en Corse - Exploitation des données DVF »,
DREAL, Cerema
• « Rapport d'information sur les marchés fonciers et immobiliers en Corse »,
Rapport n° 201 9/E3/241 de M. le Président du Conseil Exécutif de Corse,
Assemblée de Corse, juillet 201 9
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Unepartmoindrede résidences secondaires

dans les territoires urbains

ource et champ

Fidéli : Fidéli se présente comme un assemblage de données
principalement fiscales (fichier de la taxe d’habitation, des propriétés
bâties, d’imposition des personnes…) conçu à des fins d’analyses
socio-démographiques. À la différence du recensement de la
population, Fidéli permet de disposer de nombreuses informations sur
les résidences secondaires et leurs occupants lorsque le local est
associé à une personne physique, soit 93 % des résidences
secondaires en Corse. Pour les logements dont le propriétaire réside
à l’étranger, seul le pays d’envoi des documents fiscaux est connu.
Les logements retenus comme résidences secondaires sont ceux qui
dans la table locale de Fidéli ont une taxe d’habitation secondaire
active. La part des résidences secondaires est calculée sur
l’ensemble des logements : résidences principales 1 40 500 (56 %) et
résidences occasionnelles ou vacantes 38 200 (1 5 %).

DV3F : La donnée DVF de la DGFIP est issue de 2 sources de
données fiscales : FIDJI (Fichier Informatisé des Données Juridiques
Immobilières) qui provient des informations remontées par le service
de la publicité foncière concernant les transactions immobilières à titre
onéreux et MAJIC (Mise à Jour des Informations Cadastrales). La
base de données DV3F développée par le Cerema structure la
donnée source et l’enrichit par croisement avec les Fichiers Fonciers.
Pour cette étude, afin de calculer le prix de vente médian, ont été
retenues l’ensemble des mutations entre 201 0 et 201 7, entre
particuliers (sauf à titre gracieux, ventes inférieures à 20 000 ou
400 /m²), soit 21 000 ventes de maisons et d’appartements en
Corse.
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3 900 ménages propriétaires de plusieurs résidences secondaires en Corse

Près de 3 900 ménages sont propriétaires d’au moins deux résidences secondaires localisées en Corse soit
moins de 9 % des ménages propriétaires. Parmi ces « multi-propriétaires » , 96 % possèdent deux résidences
secondaires et 4 % en possèdent trois ou plus. Ce sont majoritairement des résidents en Corse (52 %) et leurs
résidences secondaires sont plus régul ièrement à l’ intérieur des terres (55 % à plus de 2 km du littoral) . Seuls
1 6 % des propriétaires ont deux résidences secondaires à moins de 500 m du littoral. Cependant, les
résidences secondaires des « multi-propriétaires » sont souvent peu éloignées les unes des autres. El les sont
localisées dans le même EPCI pour 57 % des ménages qui en possèdent exactement deux. Le niveau de vie
médian des « multi-propriétaires » est supérieur de 6 % à celui des propriétaires d’une seule résidence
secondaire située en Corse.

éthodologie de la typologie des EPCI

Les indicateurs choisis pour effectuer la typologie des EPCI portent sur les résidences secondaires (taux de résidences secondaires, poids
de l’EPCI dans l’ensemble du parc, date de construction, éloignement du littoral, type de construction), les caractéristiques du territoire
(kilomètres de côte, densité de la population, poids de l’EPCI dans les résidences principales, nombre de mutations et prix), l’offre de lits
touristiques et les caractéristiques des propriétaires de résidences secondaires (lieu de résidence, niveau de vie médian).
Une analyse en composantes principales (ACP) permet dans un premier temps d’opposer les EPCI de Corse sur deux axes. L’axe 1 sépare
les territoires selon leur degré d’urbanisation. L’axe 2, les différencie selon leur orientation touristique. Ensuite, une classification ascendante
hiérarchique (CAH) sur ces axes permet d’obtenir 4 classes d’EPCI.
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https://www.isula.corsica/assemblea/file/210997/
https://www.insee.fr/fr/statistiques/3587358
https://www.insee.fr/fr/statistiques/3571002
https://www.cerema.fr/fr/projets/etude-marches-immobiliers-corse-exploitation-donnees-dvf
https://www.insee.fr/fr/statistiques?debut=0&categorie=2&collection=15



