
DIAGNOSTIC STRATEGIQUE HABITAT – CADRE DE VIE – FONCIER 
PAYS DU SUD TOULOUSAIN 
ETAT DES LIEUX – Mars 2007 

1 

 

 2-2 L’HABITAT      
 
 
 
 

1. UNE MAJORITE DE RESIDENCES 
PRINCIPALES 
 

 
En 1999, le Pays du Sud Toulousain avait un parc immobilier atteignant 33 745 logements, 
dont : 
 

·  85 % de résidences principales, soit 28 769 logements 
·  7% de résidences secondaires, soit 2319 logements,  
·  et pour le reste il s’agit de logements vacants (2469) et occasionnels (165). 
 

OCCUPATION DU PARC IMMOBILIER AU 
RGP 1999

28769

2319 2492 165

 
    Source : INSEE RGP 1999 
 
Ces chiffres démontrent le caractère résidentiel du territoire et cette tendance se confirme 
pour ces dernières années. 
 
 
 

2. UNE VACANCE IMPORTANTE  
 
 
Le recensement de 1999 annonce 2469 logements vacants sur le territoire, soit 7% de son 
parc immobilier. 
Cependant, les données récoltées auprès des services d’EDF sur le nombre de logements 
inactifs sur le territoire en 2005 estiment  ce nombre à 3664.  
Soit une augmentation de prés de 1200 logements en 6 ans. 
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Représentation du nombre de compteurs inactifs en 2 005 par EPCI : 

 
Source : Données EDF, décembre 2005. 
 
 
Ce nombre de compteurs transmis par EDF intègre tous les branchements appartements, 
maisons individuelles mais également garages, granges, pompages … qui ne sont pas 
alimentés.  
Ce chiffre donne une indication sur le nombre de locaux (tous types) récupérables. 
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Les données EDF compteurs inactifs en 2005 détaillées par communes : 
 
La vacance dans la Communauté de Communes du Volves tre : 
 
Bois de la Pierre 20 Carbonne 389
Marquefave 31 Montaut 25
Montgazin 9 Peyssies 20
St sulpice sur Lèze 78 Bax 4
Gensac sur Garonne 7 Goutevernisse 6
Lacaugne 5 Latrape 14
Lavelanet de Comminges 36 Mailholas 3
Rieux Volvestre 119 St Julien 30
Salles sur Garonne 14 Canens 4
Castagnac 26 Lapeyrère 4
Latour 4 Massabrac 3
Lafitte Vigordane 30
Gouzens 8 Lahitère 4
Montbrun Bocage 25 Montesquieu VolvestreRégie (pas d’info)
St Christaud 16 TOTAL 934  
 
La vacance dans la Communauté de Communes Garonne e t Louge : 
 
Capens 32 Longages 103
Noé 110 TOTAL 245  
 
La vacance dans la Communauté de Communes du Savès : 
 
Bérat 100 Cambernard 24
Labastide Clermont 16 Lherm 125
Poucharramet 19 Ste Foy de Peyrolières 44

Beaufort 15 Forgues 10
Lahage 6 Lautignac 16
Mones 4 Montastruc Savès 6
Montgras 6 Le Pin Murelet 5
Plagnole 13 Rieumes 178
Sajas 6 Savères 9

TOTAL 602  
 
La vacance dans la Communauté de Communes Lèze Ariè ge : 
 
Beaumont sur Lèze 59 Lagardelle sur Lèze 67
Venerque 95 Le Vernet 88

TOTAL 309  
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La vacance dans le District de la Vallée de l’Arièg e : 
 
Auragne 15 Auterive 530
Grépiac 36 Labruyère Dorsa 17
Lagrace Dieu 32 Mauressac 14
Miremont 125 Puydaniel 18
Grazac 21 Esperce 13

TOTAL 821  
 
 
La vacance dans le SIVOM de Cazères : 
 
Boussens 52 Cazères Régie 
Couladères 20 Francon 7
Lescuns 2 Marignac Laspeyres 14
Le Plan 32 Martres Tolosane Régie 
Mauran 7 Montberraud 9
Montclar de Comminges 5 Palaminy 39
Plagne 8 St Michel 42
Sana 3 TOTAL 240  
 
 
La vacance dans Communauté de Communes Louge et Tou ch : 
 
Le Fousseret 107 Gratens 17
Marignac Lasclares 23 St Elix le Château 40
Castelnau-Picampeau 4 Castie Labrande 7
Fustignac 1 Lussan Adeilhac 11
Montegut Bourjac 1 Montoussin 2
Polastron 15 Pouy de Touges 21
St Araille 5 Senarens 9

TOTAL 263  
 
 
La vacance dans les communes isolées : 
 
Auribail 9 Cintegabelle 138
Marliac 8 Caujac 16
Gaillac Toulza 43 Mauzac 36

TOTAL 250  
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3. LE PARC DE LOGEMENT  
 
 

 
 

Le parc de logements est 
relativement récent puisque 37 % 
des logements du territoire ont été 
construits après 1975. 
 
Cependant, l’habitat ancien tient 
encore une place importante 
puisque 41% des logements ont été 
construits avant 1948%.  
  
Le parc de logements neufs se 
développe dans un tissu ancien 
encore important.   

 
 
 
 
 

4. LE PARC DE LOGEMENT EN 
EXPANSION : UNE URBANISATION RAPIDE 
DU TERRITOIRE 

 
 

Entre 2003 et 2005, 3626 logements ont été autorisés : 
 

·  2182 maisons individuelles 
·  419 maisons individuelles groupées 
·  1023 logements collectifs 

 
 
Si l’on considère  2,8 habitants par logements, 10 100 personnes au moins en 3 ans seraient 
arrivées sur le territoire, cependant cette donnée ne peut être précise car elle ne prend pas en 
compte les mouvements internes au territoire et le solde naturel. 
 
Par exemple, si l’on prend en compte l’exemple des 13 communes du SIVU Lèze Ariège 
(rapport de l’observatoire de la situation du logement 2005/2006) : en 2004 et 2005, le nombre 
de logements autorisés indique l’arrivée de 2200 personnes mais en le rapprochant au solde 
naturel on sait qu’il y a  201 personnes issues de ce solde, mais on ignore les mouvements 
internes au territoire.  
 
 
 

Année de construction des logements au RGP 
1999 en %
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Concernant les permis de construire, si le nombre de permis de construire de maisons 
individuelles est constant, le nombre de logements en collectif est en nette progression depuis 
2004. 
 
 
34% seulement des communes sondées ont des lotissem ents réalisés ou en cours sur 
leur territoire. 
 
 

5. LA PLANIFICATION URBAINE 
 
 
 
 74 des 99 communes que compte le Pays ont un document d’urbanisme en élaboration ou en 
application. 
 

 
Source : DDE 31 / SUA juillet 2006 
 
 

·  35 POS ou PLU sont approuvés. 
·  12 communes ont prescrit l’élaboration d’un PLU 
·  8 communes ont approuvé leurs cartes communales 
·  19 cartes communales sont en cours 
·  8 communes se sont regroupées pour élaborer leur carte communale, cet effort est 

notamment réalisé dans la Communauté de Communes du Savès. 



DIAGNOSTIC STRATEGIQUE HABITAT – CADRE DE VIE – FONCIER 
PAYS DU SUD TOULOUSAIN 
ETAT DES LIEUX – Mars 2007 

7 

 
Les communes qui n’ont pas engagé de réflexion sur leur planification urbaine sont 
essentiellement situées dans la Communauté de Communes Louge et Touch, quelques 
communes du Volvestre et des communes isolées. 
 
Il n’y a pas d’action foncière réellement mise en place, 42% des communes sondées ont 
instauré le droit de préemption, et seulement 27% l’ont exercé au moins une fois. Les actions 
foncières sont pour l’élu une démarche relativement complexe et délicate à mettre en place. 
 
 
 

6. L’ ARRIVEE DE NOUVEAUX PRODUITS 
IMMOBILIERS 

 
 

 
 
 
 
 
 
A la traditionnelle maison 

individuelle succède ….  
 

 
·  La maison individuelle en lotissement, souvent sur des petits lots d’environ  500 m²  
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·  La maison en bande, mitoyenne souvent par le garage. 

 

 
 

  
·  Ou la résidence sur deux niveaux. 

 
 
 

 
 
La SHON moyenne des maisons individuelles de 2003 à 2005 est d’environ 135 m². 
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7. LES NOUVEAUX ARRIVANTS 
 
Les personnes arrivants sur le territoire sont pour la majorité des couples de 30 à 50 ans avec 
un ou deux enfants. 
Ces personnes s’installent sur le territoire car ils recherchent : 

- un cadre de vie 
- des terrains moins chers qu’en seconde couronne toulousaine 
- des bourgs accueillants avec des vies associatives importantes 
- la proximité des axes de desserte de leur lieu de travail (bourgs bien desservis ou avec 

gare SNCF) 
 
Les retraités étaient la population majoritaire arrivant sur le territoire  jusqu’il y a environ 3 ou 4 
ans et la tendance s’est inversée. 

 
Cette arrivée de population est souvent d’origine urbaine et a des attentes fortes en matière 
d’équipement et de services. 
 
Comment les communes répondent à cette demande en terme d’équipements et de services ? 
Et comment satisfaire leurs besoins sachant qu’ils recherchent souvent un niveau 
d’équipement équivalent à Toulouse ? 
 

 
 
8. LE COUT DU FONCIER 

CONSTRUCTIBLE QUI GRIMPE 
 

 
Comme sur l’ensemble de l’Aire urbaine de Toulouse, le prix du foncier constructible du 
territoire subit une hausse relativement importante depuis les 5 dernières années. 
 
Ainsi quelques exemples de coût de foncier viabilisé : 

·  Auterive : 100 € le m² 
·  Carbonne : 120 à 130 € le m² 
·  Le Lherm : 110 € le m² 
·  Gaillac Toulza : 62 € le m² 
·  Puydaniel : 100 € le m² 
·  Bérat : 75 € le m² 
·  Cazères : 120 € le m² 
·  Venerque : 65 € le m² 

 
 
 


