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La démarche d’élaboration du PLH a été perturbée par les inondations subies par le territoire 
en octobre 2018. Un premier diagnostic venait d’être livré lorsqu’elles ont eu lieu. 
L’Agglomération a tenu à actualiser la version première du diagnostic et les données 
présentées ci-dessous sont celles qui étaient disponibles au moment de cette actualisation. 

Entre la mise à jour du diagnostic, la définition des orientations et le calibrage du programme 
d’actions, du temps s’est écoulé (celui nécessaire aux élus pour s’approprier les enjeux du 
PLH).  

Les fiches communales − fournies en annexe – se basent sur des données plus récentes 
que le diagnostic. Leur réalisation a permis de s’assurer que les « grandes » tendances 
pointées au moment de l’élaboration du diagnostic étaient toujours d’actualité.  
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Le positionnement territorial de Carcassonne Agglo  
 

Une situation géographique stratégique en Occitanie  

Le territoire de Carcassonne Agglo, dont la 

ville-centre est le chef-lieu du département de 

l’Aude, bénéficie d’une position centrale entre 

les métropoles de Toulouse et Montpellier. La 

fusion des deux régions Midi-Pyrénées et 

Languedoc Roussillon est venue renforcer ce 

positionnement de centralité géographique. 

L’Agglomération entend tirer parti de sa 

position charnière au sein du nouvel espace 

régional pour s’inscrire et participer 

pleinement aux dynamiques d’expansion et de 

desserrement des deux métropoles régionales. 

Se positionner en « tête de pont » 

languedocienne du puissant développement 

de la métropole toulousaine doit permettre à 

Carcassonne Agglo de consacrer sa situation 

carrefour au sein de la nouvelle région 

Occitanie. 

 

Un territoire au cœur de la plaine audoise agencé autour de sa ville 

centre ‘’Carcassonne’’ et de contreforts aux fortes identités 

 
La population de Carcassonne Agglo dépasse 

aujourd’hui les 110 000 habitants (soit 30% de la 

population audoise). L’armature urbaine est 

organisée autour de sa ville centre dont le poids 

démographique représente près de la moitié de 

la population de la Communauté 

d’Agglomération. Le rôle structurant du chef-lieu 

économique se reflète aussi dans les 

dynamiques économiques : près de 25 000 actifs 

de l’agglomération se rendent ainsi chaque jour 

à Carcassonne pour aller travailler. Parmi eux, 

plus de la moitié résident dans la ville-centre. 

Mais près de 16 000 mouvements se font aussi 

dans l’agglomération en-dehors de la ville-centre 

dont plus de 6 000 à l’intérieur des communes1. 

 
1 Diagnostic SCOT - Cittànova 

Ces mouvements pendulaires des actifs sont 

significatifs de l’organisation multi-polarisée du 

territoire. Au-delà de Carcassonne et de sa 

première couronne, l’Agglomération se 

structure autour d’un réseau de petites villes et 

villages, supports à des bassins de vie de 

proximité dont les caractéristiques :  

- sociodémographiques,  

- historiques, patrimoniales et urbaines,  

- des marchés du logement  

dessinent des fonctions et des trajectoires qui 

peuvent se singulariser.  
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L’étendue et la diversité du territoire sont 

sources de richesses, qu’elles soient 

patrimoniales (deux sites inscrits dans la liste du 

patrimoine mondial de l’UNESCO : le Canal du 

Midi et la Cité de Carcassonne) ou naturelles (six 

sites Natura 2000 situés de part et d’autre du 

sillon de l’Aude). En matière de qualité de vie et 

d’habiter, Carcassonne Agglo donne à ses 

habitants la possibilité de choisir : ils peuvent 

opter soit pour la proximité des services et 

l’animation que propose la ville-centre, soit pour 

la qualité paysagère et l’offre de « grands 

espaces » que procurent les communes rurales. 

Ils peuvent aussi préférer bénéficier de la 

fonction relais que permettent les services de 

proximité présents dans les bourgs ruraux ou 

périurbains qui maillent le territoire. Cette 

pluralité des modes d’habiter pose une exigence 

forte au PLH : il aura intérêt à cerner et 

comprendre les enjeux et problématiques 

Habitat propres à chaque composante 

géographique ; il conviendra surtout qu’il 

estompe les risques de mise en concurrence, 

pour au contraire mettre en avant et valoriser les 

complémentarités qu’autorise les différentes 

« façons d’habiter » proposées par chacune des 

entités géographiques. Leur combinaison 

représente un atout à promouvoir pour 

répondre à la diversité des attentes et des 

préférences résidentielles des habitants, leur 

donner envie de venir ou de rester.  
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De 23 communes au moment du 1er PLH… à 83 communes 
aujourd’hui, le nécessaire renouvellement de la politique habitat 

L’Agglomération de Carcassonne a atteint sa forme actuelle après une série de fusions-extensions. Les 

compétences ont aussi fortement évolué. L’équilibre social de l’habitat est une compétence exercée 

dès l’origine et Carcassonne Agglo avait approuvé son premier Programme Local de l’Habitat en 2012, 

sur le territoire des 23 communes qui composaient alors la communauté d’agglomération. 

 

Depuis, 50 nouvelles communes ont intégré Carcassonne Agglo au 1er janvier 2013 puis 9 autres au 1 

er janvier 2017. L’intégration de deux nouvelles communes (Pomas et Trassanel) a porté le territoire 

intercommunal à 83 communes au 1er janvier 2020. Avec ces agrandissements successifs, il est devenu 

nécessaire de réinterroger la politique de l’Habitat à l’échelle de ce périmètre élargi. C’est l’objet de ce 

PLH : le nouveau territoire intercommunal invite à installer un processus d’animation qui permette à la 

totalité des communes membres de s’approprier et de s’acculturer ensemble aux enjeux habitat.  
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Le PLH à la croisée d’autres politiques  

C’est notamment en s’appuyant sur les grandes orientations du projet de territoire MON 2020 que 

l’Agglomération a été retenue comme « territoire à énergie positive pour la croissance verte » ou TEPCV. 

La convention conclue avec l’Etat traduit la volonté du territoire de donner une impulsion forte pour 

encourager les actions concrètes qui sont nécessaires pour atténuer les effets du changement 

climatique, encourager la réduction des besoins d’énergie et le développement des énergies 

renouvelables locales. 

  

Le PLH aura à relayer l’ambition d’accompagner la transition énergétique, notamment en faisant levier 

sur l’amélioration de la performance thermique des logements mais aussi en privilégiant le 

développement de l’habitat dans les secteurs desservis par le réseau de transports en commun. Sur ce 

registre, l’élaboration d’un Plan Global des Déplacements (PGD) a apporté des éclairages sur le niveau 

et la qualité des dessertes assurées par la Régie des Transports de Carcassonne Agglo (RTCA) ainsi que 

sur les possibilités de développement des modes actifs et solutions alternatives de mobilité.  
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Carcassonne bénéficiaire du programme « ACTION CŒUR DE VILLE » 

Le dossier de candidature de la Ville de Carcassonne, porté par la Ville de Carcassonne et Carcassonne 

Agglo en relation avec les services de l’Etat, a été retenu et validé fin mars 2018 par le Ministre de la 

Cohésion des territoires pour bénéficier du programme « ACTION CŒUR DE VILLE ». Ce programme 

assorti de co-financements (ANAH, Banque des territoires-Caisse des Dépôts, Action Logement…) va 

permettre de franchir un cap supplémentaire dans la volonté de redonner attractivité et dynamisme au 

centre-ville dans divers domaines : habitat, commerce, création d’emplois, transports et mobilité, offre 

éducative, culturelle et sportive, qualité des sites d’enseignement, développement des usages des outils 

numériques...  

Pour conforter cette dynamisation, la convention décline cinq axes structurants.  

- De la réhabilitation à la restructuration : vers une offre attractive de l’habitat en centre-ville 

- Favoriser un développement économique et commercial équilibré 

- Développer l’accessibilité, la mobilité et les connexions 

- Mettre en valeur les formes urbaines, l’espace public et le patrimoine 

- Fournir l’accès aux équipements et services publics. 

 

Les communes de Trèbes et Rieux-Minervois retenues dans le dispositif « Petites 

villes de demain ».  

Aux côtés de 13 autres communes de l’Aude, Trèbes et Rieux-Minervois ont été sélectionnées pour 

participer au dispositif « Petites villes de demain », piloté par l’Agence nationale de la cohésion des 

territoires. Avec ce programme, elles vont notamment pouvoir bénéficier d’un soutien en ingénierie et 

de financements ciblés. Le soutien vise à améliorer les conditions de vie des habitants des petites 

communes et des territoires alentours, en accompagnant les collectivités dans des trajectoires 

dynamiques et respectueuses de l'environnement. 
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Les documents de référence pour le PLH 
 

Compatibilité avec le SCOT : un enjeu anticipé 
 

Les orientations du PLH doivent être compatibles avec celles du Schéma de Cohérence Territoriale 

(SCoT) de Carcassonne Agglo. Un premier SCoT a été approuvé le 16 novembre 2012 sur le périmètre 

des 23 communes qui composaient alors l’agglomération. Une démarche de révision est engagée, pour 

redéfinir une stratégie de développement et de planification à l’échelle du nouveau périmètre. 

Le diagnostic du nouveau SCoT a été finalisé 

début 2018 et la démarche se poursuit autour de 

l’élaboration du Projet d'Aménagement et de 

Développement Durable (PADD). Il constituera le 

socle des futures orientations et conditions 

d’aménagement et d’urbanisation de 

l’Agglomération.  

Au moment de la rédaction du diagnostic du PLH, 

les travaux d’élaboration du PADD sont en train 

de dessiner une géographie de l’armature des 

services et équipements que le SCoT entend 

consolider. L’habitat pourra y contribuer en 

adossant son développement en priorité au 

bénéfice des points d’appui de l’offre de services. 

Le PLH aura aussi intérêt à s’appuyer sur cette 

armature pour promouvoir (ou consolider) la 

diversité de la production de logements (dans le 

neuf comme dans l’ancien) : la proximité des 

services, commerces et équipements mais aussi 

la présence de dessertes en transport collectif 

constituent des atouts dont le PLH pourra tirer 

parti pour promouvoir (ou consolider) des 

opérations diversifiées, en termes de statut 

d’occupation comme de forme.  

L’élaboration concomitante des démarches du 

SCoT et du PLH donne ainsi l’occasion de concilier 

une démarche prospective de moyen/long 

termes à une démarche plus opérationnelle 

d’animation de la politique habitat. Dans cette 

perspective, le PLH pourra alimenter fortement 

le volet habitat du SCoT. 

 

   Armatures des pôles 
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Les PLU en compatibilité avec le PLH 

 
Elaboré à l'échelle des communes, le PLU 

affecte l'usage du sol et fixe les règles 

d'aménagement et de constructibilité des 

terrains.  

Lorsque le PLH est approuvé après le PLU, le 

délai de mise en conformité par la commune 

est de 3 ans. Ce délai est réduit à 1 an si besoin 

pour permettre la réalisation d'un programme 

de logements prévu dans une commune par le 

PLH (article L123-1-9 du code de l'urbanisme). 

Les orientations retenues dans le PLH relatives 

au logement et à la diversité de l'habitat 

doivent être traduites dans les PLU. 

Le territoire de Carcassonne agglo : 

- 47 communes disposent d’un PLU/POS approuvé  

- 14 communes disposent d’une carte communale 

- 21 communes n’ont pas de document d’urbanisme et se voient appliquer les dispositions du RNU 

 

Ainsi, près de 60% des communes disposent d’un document d’urbanisme leur permettant de 

retranscrire les orientations du PLH. Les autres communes, concernées par une carte Communale ou 

par le RNU, comptent parmi les plus petites communes. 

  

octobre 2017 
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Le Plan Départemental de l’Habitat (PDH) 

 
Le PDH identifie 4 enjeux de développement de l’habitat sur le territoire de l’Aude qui sont : 

- penser le lien agglomération et périphérie et réfléchir à l’effet « frontière » des politiques de 

planification, entre EPCI dotés de démarches spécifiques et EPCI non couverts par ces démarches 

- améliorer la cohérence entre production neuve et besoins identifiés 

- affirmer la politique d’amélioration de l’habitat et de résorption de la vacance en optimisant 

l’articulation entre dispositifs départementaux et interventions locales 

- renforcer l’observatoire de l’habitat du département, pour conforter la place de cet outil dans la mise 

en œuvre et l’ajustement des politiques. 

 

Le PDH propose une analyse des capacités des communes à accueillir le développement de l’habitat, 

notamment social, en fonction de plusieurs critères que sont le nombre d’habitants, le taux d’emploi, 

le niveau de desserte en transports en commun, l’offre scolaire, l’équipement commercial, 

l’équipement santé de proximité. Sur le territoire de l’agglo, la ville centre obtient le score maximal, 

suivie par Trèbes, puis par les communes de la première couronne périurbaine (Villemoustaussou, 

Pennautier, Pezens, Lavalette, Leuc, Palaja), et par celles constituant des pôles secondaires structurants 

(Alzonne, Conques sur Orbiel, les principales communes du Minervois). 
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Le Plan Départemental d’Action pour le Logement et l’Hébergement des 

Personnes Défavorisées 2017-2021 
 

Depuis le 24 mars 2014, la loi ALUR impose la fusion du PDALPD et du PDAHI en un document unique 

intitulé PDALHPD. La portée de ce document-cadre s’en trouve renforcée, intégrant tout à la fois les 

enjeux liés à l’hébergement d’urgence, d’insertion et de logement adapté, les conditions favorisant 

l’accès ou le maintien dans le logement (public et privé) des personnes défavorisées ou encore la lutte 

contre le mal-logement sous toutes ses formes (l’habitat non décent, dégradé, insalubre ou encore la 

précarité énergétique…) ainsi que la prévention des expulsions locatives… 

Dans l’Aude, le Plan est élaboré pour la période 2017-2021. Ses ambitions s’articulent autour de 6 

grandes orientations. 

AXE 1 : Organiser le pilotage, la gouvernance, l’animation et l’observation du Plan 

AXE 2 : Développer une offre d’hébergement et de logement adapté répondant aux besoins des plus 

défavorisés 

AXE 3 : Soutenir le développement d'une offre de logement répondant aux besoins des publics du Plan 

AXE 4 : Faciliter l’accès et le maintien dans un logement décent et adapté 

AXE 5 : La lutte contre l’habitat indigne ou dégradé 

AXE 6 : Développer la coordination des actions de lutte contre la précarité énergétique 

Le PDALHPD pose ainsi le cadre de référence des réponses d’hébergement et de logement mais aussi 

des modalités d’accompagnement et de coordination des acteurs qui sont proposées en direction des 

publics sans-abri ou mal logées.  

 

Le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage 2019-2024 
 

Le schéma prévoit l’implantation de différents dispositifs d’accueil, de l’équipement le plus sommaire 

au véritable logement : 

- Les aires de grand passage ont vocation à accueillir des groupes de caravanes allant de 50 à 200 

véhicules. Elles ont un caractère temporaire. Ce dispositif répond au besoin d’accueil des grands 

rassemblements estivaux. Il s’agit de terrains sans équipement en dur, mais avec des raccordements en 

eau et électricité. 

- Les aires d’accueil et d’habitat s’adressent plutôt à des voyageurs itinérants, la durée de séjour 

pouvant aller de quelques jours à 9 mois maximum (avec possibilité de prolongation, notamment pour 

assurer la continuité de la scolarité). Elles sont équipées de blocs sanitaires individualisés (pour les plus 

récentes) comprenant WC, douche, électricité et eau. 

- Les terrains familiaux s’adressent à des voyageurs ancrés territorialement mais qui gardent des liens 

étroits avec la vie en caravane. Ces dispositifs sont équipés de blocs sanitaires individualisés avec cellier 

et/ ou pièce de vie. Les résidents ont le statut de locataire. 

- L’habitat adapté s’adresse à des voyageurs ancrés territorialement et qui ont pris l’habitude de vivre 

dans un bâti en dur. Il s’agit de pavillons mais les résidents ont la possibilité de conserver leur caravane 

à proximité. 

 

En proposant une aire d’accueil de 40 places et une aire de grand passage de 150 places, Carcassonne 

Agglo répond aux obligations du Schéma approuvé en 2019. Lequel insiste sur la nécessité 

d’accompagner l’ancrage dans des conditions adaptées et sécurisées.  
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Les attentes de l’Etat formalisées dans le Porter à Connaissance 
 

1. Construire plus et mieux pour tous et à toutes les étapes de la vie : 

- Améliorer le parcours résidentiel des ménages - Diversifier l’offre  

- L’accueil et le parcours résidentiel des ménages sur le territoire de Carcassonne Agglo constituent 

un enjeu économique et sociodémographique majeur. 

- Rééquilibrer l’offre locative sociale entre Carcassonne et les communes périphériques 

- Développer l’offre de logements très sociaux 

- Mettre en place un Plan Partenarial de Gestion de la Demande (cf loi ALUR) 

- Création d’une Conférence Intercommunale du Logement rassemblant élus, représentants de l’état, 

bailleurs sociaux et autres réservataires. Cette conférence adoptera des orientations en matière 

d’attribution de logements sociaux, en tenant compte des critères de priorité fixées par la loi, en 

particulier le Dalo, et en visant l’équilibre et la mixité des villes et des quartiers sur l’ensemble du 

territoire intercommunal. 

 

2. Agir sur le parc existant en le rendant plus attractif et performant et en mobilisant les logements 

vacants : 

- agir sur le parc privé et remettre sur le marché 1% du parc vacant 

- rendre plus attractifs les centres anciens 

- améliorer l’image du logement social 

- lutter contre la précarité énergétique 

- lutter contre l’habitat indigne. 

 

3. Mettre en œuvre une politique d’intervention foncière dynamique et concertée avec les communes, 

avec des objectifs déclinés par territoire : 

- renforcer le partenariat avec l’EPF 

- concevoir des PLU qui identifient mieux les besoins en termes d’habitat. 

 

4. Assurer un développement équilibré et durable des territoires : 

- renforcer la production de logement social 

- lutter contre l’étalement urbain 

- promouvoir un aménagement plus économe. 

 

5. Mettre en œuvre les outils d’observation et de suivi du PLH : 

- Création d’un observatoire de l’habitat. 
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Bilan synthétique de l’ancien PLH 
 

Le Bilan du 1er PLH – établi à l’échelle de 23 communes – présente un niveau de résultat plutôt 

contrasté. Certaines actions ont été réalisées et ont atteint les objectifs fixés tandis que d’autres n’ont 

pas été menées ou n’ont pas obtenu les résultats attendus. 

 

Actions présentant un niveau de réalisation satisfaisant : 

- La production de logements locatifs sociaux a été satisfaisante sur la période, avec la création de 507 

nouveaux logements, dont seulement la moitié sur la commune de Carcassonne ; et une participation 

de Carcassonne Agglo de plus d’1 Million d’euros au financement des opérations. Le taux de logement 

social global sur le territoire des 23 communes concernées par le PLH a ainsi augmenté de 5,4 %.  

- L’accession à la propriété des ménages modestes a été facilitée par le PSLA ainsi que par le dispositif 

du Pass Foncier avant sa disparition.  

- La mobilisation des outils PIG et OPAH-RU de Carcassonne a rempli ses objectifs en termes de 

production de logements conventionnés, de maintien à domicile des personnes âgées et d’amélioration 

des performances énergétiques des logements. 

- La capacité d’accueil des Gens du voyage a été améliorée avec la création de l’aire de grand passage 

de St Jean. 

- Le Programme de rénovation urbaine (avenant de clôture signé en 2015) a entraîné une amélioration 

notable du cadre de vie des quartiers la Conte et Ozanam. 

 

Actions présentant un niveau de réalisation non totalement abouti : 

- La mise en œuvre d’une politique foncière à l’échelle de l’agglomération 

- La mobilisation des PLU des communes, sur la thématique habitat 

 

Actions présentant un niveau de réalisation non satisfaisant : 

- La lutte contre l’habitat indigne reste à améliorer notablement ; les objectifs du PLH ont été atteints 

dans de rares communes, dont Carcassonne. Les difficultés tiennent au déficit de repérage des situations 

mais aussi à la difficulté des maires de se saisir d’un domaine complexe.  

- Les actions d’expérimentation sur les centres anciens (études vacance- restructuration d’immeubles) 

n’ont pas été engagées, hormis dans la Ville de Carcassonne. 

- La structuration de moyens d’intervention et de suivi du PLH a été en partie mise en œuvre : 

observatoire de l’habitat partiellement réalisé, ressources et conseils aux communes déployés 

ponctuellement...  
 

Cela peut s’expliquer par : 

- le déficit d’outils d’observation qui n’a pas permis de disposer d’une analyse précise des effets des 

actions engagées et des besoins à mieux prendre en compte, 

- la difficulté à sensibiliser et mobiliser en continu les acteurs et opérateurs de l’habitat mais aussi les 

communes, 

- un contexte « mouvant » d’une agglo en mutation dont le périmètre s’est élargi en très peu de 

temps.  
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Partie 1  

Une politique de l’habitat pour porter 

la dynamique d’accueil et consolider 

l’aménagement du territoire  
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1. Des dynamiques démographiques qui interrogent le modèle 

de développement  
 

1.1. Un nouveau contexte démographique  

1.1.1. Entre métropole toulousaine et littoral languedocien, un 

territoire positionné au croisement des moteurs de la croissance 

démographique de l’Occitanie 

Carcassonne Agglo compte désormais plus de 110 000 habitants et accueille 

30% de la population audoise. En gagnant régulièrement des habitants depuis 

1982, l’agglomération marque son attractivité : en une trentaine d’années, elle 

a gagné plus de 21 000 habitants. C’est le signe que le territoire a su tirer parti 

de sa situation carrefour entre la métropole toulousaine et le littoral 

languedocien qui, l’un comme l’autre, « tirent » la croissance démographique 

d’ensemble de la région Occitanie. 

 

Le positionnement du territoire à la confluence des deux principaux moteurs du 

développement démographique régional ressort lorsqu’on compare les 

évolutions traversées par les différentes intercommunalités de l’Aude au cours 

des trente dernières années. Certes Carcassonne Agglo ne figure pas dans le 

peloton de tête constitué par les EPCI qui bénéficient du tropisme du littoral 

(Grand Narbonne, CC de la Région Lézignanaise Corbières et Minervois) ou bien 

qui s’inscrivent progressivement dans le desserrement toujours plus lointain de 

la métropole toulousaine (CC Piège Lauragais Malepère, CC Castelnaudary 

Lauragais Audois). Reste que depuis 1982, la croissance démographique de 

l’agglomération de Carcassonne se révèle plus soutenue que celle des 

territoires situés plus en retrait des ressorts qui portent la puissante dynamique 

d’accueil de la région. Si Carcassonne Agglo n’est pas la plus concernée, elle 

n’est pas non plus « à l’écart » du mouvement de hausse démographique qui 

caractérise l’Aude. Le territoire a su maintenir sa capacité à gagner 

régulièrement et sans discontinuité des habitants. 

Evolution de la population (1982-2017) de Carcassonne Agglomération 
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1.1.2. Le fléchissement récent des rythmes de croissance 

Attractive, l’agglomération carcassonnaise est aujourd’hui néanmoins fragile 

vis-à-vis d’une dynamique d’accueil qui tend à bénéficier davantage aux 

territoires plus directement connectés aux moteurs qui soutiennent la 

croissance régionale. En particulier, le tropisme du littoral languedocien ne 

cesse de s’affirmer et les territoires qui en bénéficient profitent d’une 

dynamique d’accueil bien plus puissante.  

‐ En 1982, le territoire du Grand Narbonne comptait 5 300 habitants de moins 

que celui de Carcassonne Agglo ; un peu plus de 30 ans plus tard, c’est la voisine 

narbonnaise qui enregistre presque 15 400 habitants de plus que 

l’agglomération du chef-lieu de département.  

‐ Au cours de la toute dernière période (2007-2017), la CC de la Région 

Lézignanaise Corbières et Minervois tire bénéfice de l’effet de diffusion de 

l’attractivité du littoral. Elle affiche le taux de croissance annuel de la population 

le plus élevé de l’ensemble des intercommunalités de l’Aude (+1,4% par an).  

 

La tendance la plus récente voit s’amplifier la polarisation de la dynamique 

d’accueil au profit de la ceinture littorale et de son arrière-pays. Dans ce jeu, 

l’agglomération carcassonnaise est toujours marquée par une orientation 

positive mais à un rythme qui perd nettement en intensité : comparés à la 

période précédente (1999-2007), les rythmes de croissance ont été divisés par 

plus de deux au cours des 10 dernières années (2007-2017). Aujourd’hui 

l’agglomération se développe à hauteur de 550 habitants supplémentaires par 

an, contre plus de 1 100 entre 1999 et 2007.  

 

Sa contribution à l’essor démographique du département reste néanmoins 

remarquable. Dans un contexte départemental de ralentissement net de la 

dynamique d’accueil sur les dix dernières années, Carcassonne Agglomération 

maintient son rang : elle a porté 22% des gains démographiques enregistrés par 

l’Aude entre 2007 et 2017.  

 

Evolution de la population  

(1982-2017) des EPCI de l’Aude 
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Carcassonne Agglo continue à gagner des habitants mais la période récente 

donne le signe d’un ralentissement de la croissance démographique. 

L’agglomération marque le pas dans sa capacité à capter ou retenir des 

habitants.  

Ce nouveau contexte démographique est à prendre en compte dans ses 

impacts quantitatifs sur le niveau des besoins en logement.  

Il est aussi à considérer d’un point de vue qualitatif : il s’agira moins de 

produire pour produire, que d’asseoir la montée en gamme qualitative de 

l’offre et sa capacité à faire émerger l’envie de venir ou de rester dans 

l’agglomération. 

 

 

  

Population 2017 Gains annuel

Part dans la 

dynamique d'accueil 

audoise

Gains annuel

Part dans la 

dynamique d'accueil 

audoise

1999 - 2007 2007 - 2017

CA Le Grand Narbonne 129 134 2 060 46% 1 209 50% 1,9% 1,0%

CA Carcassonne Agglo 112 852 1 123 25% 548 22% 1,1% 0,5%

CC Région Lézignanaise, Corbières et Minervois 33 133 479 11% 427 17% 1,8% 1,4%

CC du Limouxin 27 479 220 5% 105 4% 0,9% 0,4%

CC Castelnaudary Lauragais Audois 26 668 252 6% 180 7% 1,1% 0,7%

CC Piège Lauragais Malepère 15 722 202 4% 92 4% 1,5% 0,6%

CC Pyrénées Audoises 13 958 20 0% -138 -6% 0,1% -0,9%

CC de la Montagne Noire 5 838 76 2% 5 0% 1,4% 0,1%

CC Corbières Salanque Méditerranée 5 203 63 1% 16 1% 1,3% 0,3%

Aude 369 987 4 495 2 442 1,4% 0,7%

1999 - 2007 2007 - 2017 Taux de croissance annuelEvolution de la population  

(1999-2017) des EPCI de l’Aude 
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1.2. Entre vitalité démographique interne et attractivité externe, des 
mouvements et des échanges de population qui sont porteurs de 
transformation  

Si la croissance d’ensemble de la population renvoie des signes de fragilisation 

sur la dernière période, elle est loin d’être figée : les parcours de vie des 

habitants et leurs trajectoires résidentielles font évoluer le fonctionnement 

interne du territoire et transforment son organisation. Les mouvements liés aux 

dynamiques démographiques ont des impacts sur l’organisation territoriale 

d’autant plus forts que leurs ressorts sont multiples. Plusieurs leviers se 

combinent pour alimenter les dynamiques démographiques de Carcassonne 

Agglo, faire évoluer la sociologie de ses habitants et recomposer ses équilibres 

d’ensemble. 

‐ Le premier ‒ et principal ‒ levier tient à un nombre d’arrivées d’habitants 

supérieur au nombre de départs. Ce solde migratoire positif alimente la 

croissance démographique de 359 habitants chaque année (période 2012-

2017). Son ampleur tend néanmoins à s’atténuer depuis 1999.  

‐ Le second, dans une moindre mesure, renvoie à un excédent naturel positif : 

entre 2012 et 2017, les naissances ont été supérieures aux décès à hauteur de 

11 individus en moyenne annuelle. Le solde des naissances sur les décès reste 

positif mais la toute dernière période marque un net ralentissement par rapport 

à la précédente (+167 par an entre 2007 et 2012).  

‐ Les transformations s’alimentent aussi et même surtout de mouvements 

internes. Les habitants bougent et se redistribuent au sein de l’agglomération : 

chaque année, 3677 personnes changent de commune. Ce redéploiement de la 

population au sein de la Communauté d’Agglomération est significatif en 

recouvrant un volume presque équivalent aux deux-tiers des habitants qui, 

venus d’ailleurs, s’installent chaque année dans Carcassonne Agglo.  

  Les ressorts de la dynamique démographique  
(Source : INSEE 2017) 
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1.2.1. Une agglomération qui se distingue dans l’Aude par son 

accroissement naturel positif, mais le vieillissement de la population 

fait de plus en plus sentir ses effets 

Le mouvement naturel du territoire est positif et cela depuis longtemps. Suivant 

les périodes, il porte de manière plus ou moins forte le développement 

démographique de l’agglomération. Cet excédent naturel ressort comme une 

singularité du territoire comparée aux autres intercommunalités du 

département. Cette dynamique tend toutefois à diminuer, le vieillissement de 

la population semble s’enclencher au même titre que le reste du département. 

‐ Entre 2007 et 2012, avec 6 312 naissances pour 5 497 décès, l’Agglomération 

de Carcassonne a bénéficié d’un solde naturel positif particulièrement élevé 

(+815 individus) loin devant la Communauté de communes de Castelnaudary 

Lauragais Audois (+246), tandis que les naissances parvenaient tout juste à 

compenser les décès dans le Grand Narbonne et que les autres 

intercommunalités accusaient un déficit naturel. 

‐ Entre 2012 et 2017, l’excédent naturel est toujours de mise dans Carcassonne 

Agglo et il continue de distinguer le territoire des autres intercommunalités de 

l’Aude. Par comparaison, la Communauté d’agglomération narbonnaise, en 

attirant de plus en plus des personnes âgées, n’a cessé de voir son excédent 

naturel diminuer au fil des recensements et les décès ont nettement pris le pas 

sur les naissances. Mais sur cette toute dernière période, les naissances au sein 

de Carcassonne Agglo ont dépassé les décès d’à peine 11 individus chaque 

année. L’équilibre est désormais fragile. C’est significatif d’un vieillissement de 

la population dont les effets se font de plus en plus en plus sentir.  

 

 

 

 

Dans la capacité à maintenir un solde naturel positif, la ville-centre joue un rôle 

central : entre 2012 et 2017, Carcassonne a enregistré un peu plus de 2 800 

naissances pour 2 650 décès, ce qui lui permet d’afficher un solde naturel 

1999-2007 2007-2012 2012-2017

CA Carcassonne Agglo 22 102 11

CC Castelnaudary Lauragais Audois 15 27 4

CC de la Montagne Noire -27 -23 -33

CC Corbières Salanque Méditerranée -30 -16 -37

CC Piège Lauragais Malepère -37 1 -50

CC Région Lézignanaise, Corbières et Minervois -79 -13 -51

CC du Limouxin -103 -53 -137

CC Pyrénées Audoises -116 -80 -149

CA Le Grand Narbonne 16 31 -172

Aude -340 -24 -615

Solde naturel annuelEvolution du solde naturel (1999-2017) 

des EPCI de l’Aude 
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nettement positif (+175). C’est significatif de l’attractivité du chef-lieu de 

département auprès de jeunes familles qui y démarrent leur parcours de vie 

comme leur trajectoire professionnelle.  

 

La vitalité de la démographie interne vaut aussi pour les territoires 

périphériques qui accueillent les familles dont l’avancée dans la carrière 

professionnelle leur a permis de franchir le cap de l’accession à la propriété. 

Leur arrivée fait progresser la natalité et pondère la tendance générale à 

l’avancée en âge de la population. Le Nord et le Sud Carcassonnais sont dans ce 

cas, de même que les territoires de Malepère et du Cabardès.  

 

Le poids des personnes âgées pèse en revanche dans le territoire du Minervois 

où les décès prennent nettement le pas sur les naissances, entraînant un déficit 

naturel notable (- 407). Au cours des 5 dernières années, ce territoire a 

enregistré 16% des décès de l’ensemble de l’agglomération, contre seulement 

9% des naissances.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Solde naturel Naissance Repartition Deces Repartition 

Cœur d'agglomération 313 4 023 68% 3 710 63%

Dont Carcassonne 175 2 826 48% 2 651 45%

Sud Carcassonnais 135 316 5% 181 3%

Nord Carcassonnais 104 376 6% 272 5%

Cabardès et Malepère 20 354 6% 334 6%

Piémont et Val de Dagne -109 333 6% 442 8%

Minervois -407 533 9% 940 16%

Carcassonne Agglomération 56 5 935 5 879

Evolution 2012 2017

Evolution du solde naturel (2012-2017)  

des territoires de Carcassonne Agglomération 

 

Malepère - Sud 
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1.2.2. Une agglomération qui attire de nouveaux habitants mais une 

ville-centre qui parvient tout juste à stabiliser sa population 

Carcassonne Agglo appuie son développement sur l’installation d’habitants 

venus d’ailleurs : les arrivées sont supérieures aux départs. Cet excédent 

migratoire est le premier moteur de la croissance démographique du territoire. 

‐ Entre 2012 et 2017, le solde entre les entrées et les sorties représente un 

gain de plus de 350 habitants. Chaque année, c’est l’équivalent de 2% de la 

population qui se renouvelle à travers l’arrivée des nouveaux habitants. Sur 

cette période, l’impact de l’accueil a généré plus de 95% de la croissance de 

population.  

 

Autant l’excédent naturel distingue Carcassonne Agglo des autres territoires du 

département, autant le solde migratoire positif vaut ici comme ailleurs dans 

l’Aude (exception faite de la CC des Pyrénées Audoises entre 2012 et 2017). A 

l’image des autres EPCI, l’agglomération de Carcassonne a toutefois de moins 

en moins tendance à bénéficier de l’arrivée de nouveaux habitants. L’impact du 

solde migratoire positif perd en intensité : il a généré un excédent de population 

trois fois moins important au cours des 5 dernières années (+359 habitants par 

an entre 2012 et 2017) que dans la décennie précédente (+1 101 par an entre 

1999 et 2007).  

 

La capacité à attirer davantage d’habitants que d’en voir partir donne des signes 

d’affaiblissement pour l’ensemble de l’Aude mais le constat est 

particulièrement accusé pour l’agglomération de Carcassonne.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A l’échelle interne, les dynamiques liées aux arrivées et aux départs d’habitants 

se déclinent de manière très contrastée selon les secteurs de l’agglomération. 

La situation de Carcassonne ressort préoccupante : entre 1999  et 2007, elle 

avait bénéficié d’un excédent migratoire qui avait enrichi sa population en 

moyenne de 450 habitants chaque année ; de positif, le solde migratoire est 

devenu négatif au cours des dix dernières années. L’inversion de tendance s’est 

opérée entre 2007 et 2012 : Carcassonne a alors accusé un déficit migratoire 

1999-2007 2007-2012 2012-2017

CA Le Grand Narbonne 2044 1223 1318

CA Carcassonne Agglo 1101 563 359

CC Région Lézignanaise, Corbières et Minervois 558 654 272

CC du Limouxin 323 318 113

CC Castelnaudary Lauragais Audois 237 214 97

CC de la Montagne Noire 102 40 39

CC Corbières Salanque Méditerranée 93 69 25

CC Piège Lauragais Malepère 239 218 15

CC Pyrénées Audoises 137 44 -43

Aude 4 835 3 343 2 195

Solde migratoire annuel

Evolution du solde migratoire (1999-2017)  

des EPCI de l’Aude 
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annuel de plus de 200 personnes. La toute dernière période (2012-2017) 

confirme la difficulté de la ville-centre à voir partir davantage d’habitants qu’elle 

n’en attire mais le rythme du déficit tend à se stabiliser (-240 par an).   

 

Cette difficulté de la ville-centre à retenir ses habitants vient affaiblir la 

dynamique d’accueil de l’ensemble de l’agglomération puisqu’en parallèle, les 

autres territoires ont continué à bénéficier d’un excédent migratoire. Lequel 

tend toutefois à se ralentir sur la période 2012-2017.  

 

 

  

Brut Annuel Brut Annuel Brut Annuel

Minervois 924 116 908 182 667 133

Cabardès et Malepère 813 102 545 109 340 68

Piémont et Val de Dagne 871 109 537 107 208 42

Sud Carcassonnais 816 102 507 101 36 7

Nord Carcassonnais 483 60 449 90 275 55

Cœur d'agglomération 4 904 613 -132 -26 270 54

Dont Carcassonne 3 586 448 -1 029 -206 -1 212 -242

Carcassonne Agglomération 8 811 1 101 2 814 563 1 796 359

1999-2007 2012-20172007-2012

Evolution du solde migratoire (1999-2017)  

des territoires de Carcassonne Agglomération 

Malepère - Sud 



[ Diagnostic - PLH 2022-2028 - Carcassonne Agglo ] 

[25] 

1.2.3. Des dynamiques d’accueil qui dessinent une géographie socio-

résidentielle contrastée au sein de l’agglomération 

Les nouveaux venus dans l’agglomération font progresser la population ; ils 

tendent aussi à modifier et renouveler le profil socio-démographique du 

territoire. Dans un département caractérisé par un apport migratoire porté 

pour beaucoup par la dynamique de « retour au pays » et par l’effet « sun belt », 

l’attractivité de Carcassonne Agglo est, elle, davantage orientée vers les familles 

inscrites dans l’emploi :  

‐ 56% des ménages « entrants » correspondent à des familles  

‐ 35% sont des actifs occupés (pour 13% de retraités ou pré-retraités).  

 

Par rapport à ce profil dominant qui rime avec stabilité familiale et inscription 

dans l’emploi, d’autres éléments révèlent un apport migratoire marqué par des 

fragilités financières. 

‐ Presque une famille « entrante » sur cinq s’organise autour d’un seul parent 

(arrivée de 315 familles monoparentales au cours de l’année 2017) et 40% des 

« arrivants » correspondent à des personnes seules. Dans les deux cas, ces 

ménages ne peuvent compter que sur un seul revenu pour subvenir à leurs 

besoins.  

‐ 18% des habitants qui s’installent à Carcassonne sont des actifs au chômage. 

Les employés (17%) et les ouvriers (10%) sont surreprésentés par rapport aux 

cadres et professions intellectuelles supérieures (6%). Ces profils professionnels 

sont significatifs du marché du travail artisanal et commercial qui caractérise 

l’agglomération. Ils sont associés à des niveaux de rémunération moyens voire 

modestes.  

 

 

 

 

Profil des entrants dans Carcassonne Agglomération 
Source : INSEE Mobilités résidentielles 2017 

Actif ayant un 

emploi

Moins de 14 

ans
Chômeurs Retraités

Eleves, 

étudiants
Autres inactifs

Femmes ou 

hommes au 

foyer

Total nouveaux 

entrants

1 945 1 067 987 759 473 268 135 5 635

35% 19% 18% 13% 8% 5% 2%

Autres personnes 

sans activités 

profesionnelle

Employés
Professions 

intermédiaires
Retraités Ouvriers

Cadres et 

professions 

intellectuelles 

supérieures

Artisans, 

commerçants et 

chefs 

d'entreprise

Agriculteurs 

exploitants

Total nouveaux 

entrants

2 078 976 773 735 538 327 193 15 5 635

37% 17% 14% 13% 10% 6% 3% 0%

Personne seule
Couple avec 

enfant(s)

Couple sans 

enfant

Famille 

monoparentale
Hors famille

Total nouveaux 

ménages entrants

1 012 500 572 314 107 2 505

40% 20% 23% 13% 4%
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Ces évolutions sont nuancées au sein de l’agglomération. La dynamique 

économique des territoires, leur assise sociale, la structure et le 

fonctionnement de leur marché du logement impactent leur attractivité qui 

donne à voir à des spécificités selon les composantes de l’agglomération. Les 

équilibres sociaux d’ensemble s’en trouvent interrogés.  

- Les territoires périurbains, ceux du Nord Carcassonnais, du Cabardès, et du 

Malepère-Sud sont majoritairement tournés vers l’arrivée d’actifs. 

- Les territoires du Val de Dagne et du Minervois – dans le cadre de flux 

relativement modestes – se différencient par une dynamique d’accueil 

structurée autour des actifs mais aussi beaucoup de retraités. 

- Le cœur d’agglomération et la ville centre sont marqués par la fonction 

d‘accueil des étudiants et des publics en formation. L’installation de chômeurs 

est particulièrement importante également.  

 

  

Profil des entrants dans Carcassonne Agglomération 
Source : INSEE Mobilités résidentielles 2017 
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2. Des trajectoires de développement largement contrastées 

selon les composantes territoriales  
 

Dans ses écarts et contrastes, le bilan démographique est significatif des 

mouvements de recomposition à l’œuvre au sein de Carcassonne Agglo.  

 

▪ Les secteurs périphériques bénéficient de l’effet de desserrement de la ville-

centre et affirment leur croissance démographique  

Les territoires les plus proches de la ville-centre voient leur population 

progresser depuis plusieurs années. Ce sont eux qui portent la croissance 

démographique d’ensemble de l’agglomération. Leur contribution aux gains 

d’habitants est largement supérieure à leur poids démographique. Comme 

l’atteste leur solde migratoire largement positif, ils tirent parti de leur position 

périphérique pour accueillir des habitants et notamment des familles qui s’y 

installent pour accéder à la propriété.  

La tendance au ralentissement sur la dernière période est à peine perceptible 

pour la plupart d’entre eux. Seul le Malepère -Sud voit sa croissance annuelle 

fléchir mais cette composante de l’agglomération avait progressé à un rythme 

particulièrement soutenu sur la période précédente (+2,4% entre 1999 et 

2007).  

 

▪ Les territoires moins directement connectés à l’aire d’influence de Carcassonne 

parviennent à s’inscrire dans une dynamique positive mais sur des rythmes 

beaucoup plus mesurés et qui donnent des signes de ralentissement sur la 

période récente.  

Les territoires du Piémont-Val de Dagne et du Minervois épousent la même   

tendance : la dynamique d’accueil génère un excédent migratoire qui compense 

un solde naturel négatif. Le poids des personnes âgées qui vieillissent sur place 

ou arrivent dans ces territoires y impacte la dynamique démographique : les 

décès prennent le pas sur les naissances et même si la dynamique d’accueil est 

plutôt vive, le rythme de croissance s’en trouve pondéré. Aussi bien dans le 

Minervois que dans le Piémont-Val de Dagne, le taux de croissance annuel n’est 

pas parvenu à dépasser 1% par an au cours des dix dernières années.  

  

Malepère - Sud 
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▪ Dans le jeu des mobilités résidentielles et face aux mouvements de redistribution 

des habitants, la ville-centre connait une véritable difficulté : en dépit du maintien 

de sa natalité, elle endigue de moins en moins le départ de ses habitants.   

Grâce à la présence d’une population plutôt jeune, Carcassonne bénéficie d’un 

accroissement naturel positif. Mais il ne suffit plus à compenser les nombreux 

départs qui s’opèrent notamment au moment d’accéder à la propriété. Entre 2007 

et 2017, la ville-centre a perdu 159 habitants chaque année.  

Pour arbitrer parmi les nombreuses propositions qui leur sont faites, les ménages 

sont de plus en plus attentifs à la fiscalité locale. Les échanges avec les acteurs 

rencontrés dans le cadre de l’élaboration du diagnostic ont fréquemment remonté 

que les « charges de centralité » assumées par la ville-centre représentent sur ce 

registre un facteur pénalisant.  

 

Les mobilités résidentielles sont importantes au sein de l’agglomération. 

Elles marquent à la fois : 

- un fort niveau d’interdépendance entre les territoires de l’agglomération,  

- une attractivité contrastée de ses différentes composantes.  

Dans ce système, la ville-centre est en difficulté : les déménagements y sont 

toujours plus nombreux que les emménagements. Cet affaiblissement du 

cœur d’agglomération compromet son rayonnement. C’est un défi majeur 

pour le PLH : l’habitat figure ici comme un support stratégique 

d’attractivité ; il sera un puissant levier pour contribuer au maintien de la 

cohérence d’ensemble de l’agglomération et pour favoriser les équilibres 

sociaux et générationnels entre ses composantes.   
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3. Des gisements fonciers ouverts… ce sont les habitants qui 

aménagent le territoire  
 

3.1. Des mobilités résidentielles internes favorables au 
desserrement urbain 

Plus de 9 300 personnes s’installent chaque année dans les communes du 

territoire de Carcassonne Agglomération. Parmi elles, 61% (soit 5 635 

personnes pour l’année 2017) arrivent d’un autre territoire. Cette population 

qui s’installe l’Agglomération en venant d’ailleurs, façonne largement le marché 

local du logement, en étant sa première clientèle. Mais elle n’est pas la seule, 

les déménagements s’opèrent aussi beaucoup entre communes de 

l’agglomération : près de 3 700 habitants de Carcassonne Agglo passent chaque 

année d’une commune à l’autre.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Le poids des dynamiques internes ou externes dans l’arrivée d’habitants varie 

d’une composante de l’agglomération à l’autre.  

- La dynamique d’accueil de Carcassonne est largement indexée sur l’arrivée de 

personnes extérieures à l’agglomération : elles constituent plus des trois-quarts 

des nouveaux arrivants de la ville-centre. A l’inverse, relativement peu de 

ménages issus du territoire s’installent à Carcassonne.  

- Les moteurs de développement démographique du Minervois, du Piémont / 

Val de Dagne sont aussi indexés sur cette dynamique externe. 

- A l’inverse, les mobilités résidentielles internes au territoire marquent les 

dynamiques et la trajectoire de développement des territoires proches et 

associés à la ville-centre. Laquelle connait un mouvement de desserrement de 

ses habitants. Facteurs de fragilité du pôle central de l’agglomération, ces 

départs de Carcassonne représentent plus de 1000 personnes par an. Ils 

alimentent à hauteur de 28% les mobilités résidentielles entre les grandes 

Nouveaux 

arrivants

arrivent de 

l'exterieur

Poids de la 

dynamique 

externe

arrivent de 

l'intérieur

Poids des 

mobilités 

internes

Cœur d'agglomération 5 455 3 566 65% 1 889 35%

Dont Carcassonne 3 455 2 677 77% 778 23%

Minervois 1 069 681 64% 388 36%

Piémont et Val de Dagne 824 498 60% 326 40%

Cabardès et Malepère 674 354 53% 320 47%

Nord Carcassonnais 798 336 42% 462 58%

Sud Carcassonnais 494 200 41% 293 59%

Carcassonne Agglomération 9 312 5 635 61% 3 677 39%

Profil des entrants dans Carcassonne Agglomération 
Source : INSEE Mobilités résidentielles 2017 

Malepère-Sud 
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composantes de Carcassonne Agglo. Dans le jeu d’interdépendances entre les 

différents territoires de l’agglomération, les déménagements de la ville-centre 

contribuent positivement et largement au développement démographique du 

Nord carcassonnais et des communes du Cabardès. Dans une moindre mesure, 

leur impact se fait aussi sentir dans le Malepère- Sud.  
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3.2. Attractivité foncière du territoire : 
ouverture et accessibilité 

Pour s’inscrire dans le jeu de l’accueil et espérer capter des habitants, les 

communes ont développé une stratégie d’ouverture foncière. Le diagnostic 

foncier réalisé pour l’agglomération et l’EPF donne à voir cette très forte 

ouverture foncière du territoire. Selon cette étude, ce sont plus de 1500 

hectares qui sont théoriquement urbanisables en zones U et AU. Au regard des 

rythmes d’urbanisation actuels associés à la construction de logement (35 

hectares par an) ces gisements correspondent à plus de 40 ans d’urbanisation ! 

Diagnostic foncier / Carcassonne Agglomération / EPF LR - Amenis CAUP – 2015 
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- 760 hectares se situent en secteur U. Déjà équipées et théoriquement urbanisables 

immédiatement, ces assises foncières constituent de réelles potentialités, notamment 

pour favoriser les stratégies d’intensification urbaine et de maitrise de l’étalement 

urbain. Pour autant, ce potentiel ne parvient pas toujours à se transformer en 

opportunités de construction. Ces gisements sont fortement assujettis aux stratégies 

individuelles des propriétaires fonciers : certains développent des logiques de 

rétention foncière ; d’autres hésitent à mettre en vente leur terrain, redoutant de 

perdre en qualité de vie (préservation de grands jardins, possibilité de « se tenir à 

distance de la promiscuité » de voisins…). Ils peuvent aussi se trouver « mal 

positionnés » dans le marché des terrains à bâtir. Les prix ne sont pas assez chers pour 

assurer une réelle plus-value à leur propriétaire ou inversement trop chers, comparés 

aux terrains nus avoisinants.  

- Au-delà de la zone urbaine actuelle, ce sont aussi 460 hectares en extension qui 

sont d’ores et déjà disponibles. Ce sont les zones à urbaniser « AU » / « 1AU » / « 

1NA ») des PLU et des cartes communales. Au regard des rythmes d’urbanisation 

actuels associés à la construction de logement (35 hectares par an) ces gisements en 

extension sont susceptibles à eux seuls d’assurer plus de 13 années d’urbanisation ! 

L’analyse du marché via le relevé des annonces de terrain nus à vendre donne à voir 

une autre image de l’« abondance et la concurrence foncière » du Carcassonnais. 

L’expertise foncière réalisée en 2015 l’a bien démontré, le marché des constructeurs-

lotisseurs, relativement concentré sur Carcassonne et ses périphéries immédiates, 

propose un stock de 400 terrains viabilisés à vendre. Avec environ 150 ventes 

annuelles par les aménageurs (sur une moyenne de 470 maisons construites chaque 

année entre 2010-2016 - source DGI fichier foncier) les aménageurs ne captent qu’une 

partie du marché. Ce dernier s’organise largement en dehors des opérations 

d’urbanisme. Lesquelles permettent pourtant de peser sur les conditions d’usage puis 

de libération du foncier.  

 

Malgré les stratégies de baisse des prix de vente, le coût d’acquisition d’un terrain 

viabilisé à Carcassonne et ses hameaux ainsi que sur certaines communes 

périphériques (Palaja, Pennautier, Villemoustaussou, Villegailhenc, Conques‐sur‐

Orbiel) restent relativement élevés (entre 70 et 100 000€). Ce ticket d’entrée est 

significativement supérieur au budget moyen des ménages qui s’établit autour de 

50 000€. D’ailleurs, les aménageurs constatent que les projets des primo-accédants 

(avec ce niveau de prix) sont de moins en moins suivis par les banques (autour de 40% 

de refus).  

Dans ces conditions, les candidats à l’accession développent des méthodes de 

contournement avec des stratégies :  

- de report sur des parcelles plus petites ou plus éloignées du choix initial, tout en 

restant à portée du pôle urbain de Carcassonne,  

- de choix du « diffus » (terrain souvent non viabilisé) avec des prix pratiqués plus en 

adéquation avec les budgets des acquéreurs (50-65€/m²) 

 



[ Diagnostic - PLH 2022-2028 - Carcassonne Agglo ] 

[33] 

 
Le marché des terrains à bâtir se desserre et la complémentarité entre les 

territoires est plus que jamais un objectif. Les ménages candidats à 

l’accession à la propriété étudient avec attention la diversité des offres. 

Dans ce système ouvert et concurrentiel, ce sont bien les habitants qui 

choisissent où bâtir ; nous pourrions presque dire que ce sont les habitants 

qui aménagent le territoire ! 

Face à une situation souvent subie et qui met en concurrence les 

communes, proposer des terrains au bon endroit, au bon moment et à des 

prix correspondant à ceux de la demande s’impose comme un des enjeux 

clés de la stratégie de développement de l’habitat de l’Agglomération. C’est 

la condition pour permettre aux communes de Carcassonne Agglo de 

développer des modes opératoires qui leur permettent de davantage 

orienter le développement résidentiel et de peser sur la nature de l'offre 

(sa qualité, sa localisation, son adéquation aux capacités financières et aux 

attentes des habitants…). L’élaboration conjointe du PLH et du SCoT en 

donne l’opportunité.      
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3.3. Une période faste de l’expansion urbaine : 
l’effacement de la trame urbaine historique 

Au-delà de la Bastide de Carcassonne et de son plan orthogonal, c’est bien tout 

un réseau de villes et de villages historiques qui porte l’armature de services et 

d’équipements du territoire et forge l’identité et l’image de Carcassonne 

Agglomération. Cette armature « héritée » a longtemps tenu et porté 

l’organisation sociale, économique et spatiale du territoire. Sous l’effet de 

l’activité agricole mais aussi de la nécessité de se protéger face aux risques 

naturels (inondation, incendie…), cette trame a pour caractéristique 

remarquable de présenter un caractère « compact » et d’être contenue au sein 

de limites franches. Mais les modes d’urbanisation actuels ont tendance à 

enjamber cette organisation traditionnelle de l’espace, au risque de la fragiliser.  

 

Face à la pression de l’accueil ‒ entretenue par les propriétaires fonciers qui 

souhaitent mobiliser et valoriser leur rente foncière ainsi que par les communes 

qui espèrent consolider leurs stratégies de développement en proposant des 

terrains à bâtir pour capter des habitants ‒, c’est une nouvelle étape de 

l’urbanisation qui s’est enclenchée et intensifiée ces 15 dernières années.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Depuis le début des années 2000, le territoire a vu la construction de 12 000 

nouveaux logements soit 18% du parc total de logement de l’agglomération. 

Pour répondre à cette dynamique de construction, ce sont 840 hectares qui ont 

été urbanisés ces 16 dernières années correspondant à 28% de la totalité de 

l’enveloppe urbaine habitat de l’agglomération !   

 

Les contextes de pression et d’intensité de l’activité de la construction sont 

largement contrastés mais ce puissant mouvement d’urbanisation « hors les 

murs » a eu tendance à embrasser l’ensemble des territoires qui composent 

Carcassonne Agglo. La maison individuelle, figure principale du modèle de 

développement urbain, est propice à un rythme élevé de consommation 

Emprise habitat (en 

HA)
2000 - 2009 2010 - 2016

Poids de 

l'urbanisation 

habitat depuis 

2000

Cœur d'agglomération 1 627 309 122 27%

Dont Carcassonne 838 172 42 26%

Minervois 397 67 33 25%

Cabardès et Malepère 294 59 25 29%

Nord Carcassonnais 270 51 25 28%

Piémont et Val de Dagne 245 47 26 30%

Sud Carcassonnais 212 56 20 36%

Carcassonne Agglomération 3 054 591 251 28%

Surface consommée pour 

l'habitat (en HA)

Consommation foncière de l'habitat

(Source : DGFIP Majic 2016)

Malepère - Sud 
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foncière. Sous l’effet de la prise de conscience progressive par les communes 

de la ressource « non reproductible » que représente le foncier et sans doute 

aussi face à des candidats à l’accession dont les budgets sont plus contraints, la 

taille des terrains a toutefois diminué sur la dernière période, passant de 1 100 

m² en moyenne dans la décennie 1990 à 730 m² au cours des 7 dernières 

années. Néanmoins, la tendance de ces dernières années est à la hausse en 

termes de surface des terrains dans la ville-centre, dépassant même la surface 

moyenne de la période 1990-1999. 

 

Derrière cette moyenne, les pratiques sont néanmoins variables : certaines 

communes s’attachent à maîtriser la consommation d’espace en ayant par 

exemple recours à des lotissements communaux ; d’autres continuent à 

reproduire un mode d’occupation de l’espace de très faible densité.  

 

 
 

 

Si les modes de consommation foncière sont progressivement plus 

vertueux, la gestion et l’accompagnement du développement urbain et de 

l’habitat restent un défi majeur pour le territoire. L’enjeu : aller vers un 

modèle de développement qui associe croissance, qualité urbaine, 

solidarité et préservation de l’environnement.  

 

  

Taille moyen des terrains pour la construction d'une maison

source DGI - fichiers foncier 2016 [1990-1999] [2000 -2009] [2010-2016]

Cœur d'agglomération 1 010 m²  739 m² 727 m²

Dont Carcassonne 0 858 m²  672 m² 909 m²

Cabardès et Malepère 1 421 m² 1 057 m² 790 m²

Minervois 1 071 m²  871 m² 692 m²

Nord Carcassonnais 1 254 m²  977 m² 695 m²

Piémont et Val de Dagne 1 044 m²  971 m² 785 m²

Sud Carcassonnais 1 404 m² 1 226 m² 774 m²

Carcassonne Agglo 1 091 m² 847 m² 733 m²

Malepère-Sud 
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Périodes de construction de l’habitat source DGI – fichiers foncier 2016 
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4. Le délaissement marqué du parc ancien  
 

4.1 Après la « surchauffe », l’activité de la construction 
cadre davantage à la réalité des besoins  

Depuis une vingtaine d’années, le développement de l’habitat est loin d’avoir été 

linéaire. Au contraire, il a été soumis à de grandes fluctuations. Le milieu des années 

2000 a vu l’explosion de l’activité de la construction. Après le « pic » de l’année 2005 

où plus de 2 000 logements ont été construits, l’activité de la construction retrouve 

progressivement des rythmes plus adaptés aux besoins.  

L’effet conjugué d’une période de très forte croissance démographique, de 

mécanismes du financement du logement très favorables (loi de défiscalisation De 

Robien et/ou Scellier) et de la présence de gisements fonciers abondants et 

accessibles, explique en grande partie ce boom immobilier du milieu des années 2000. 

Le contexte actuel tranche avec cette période de « surchauffe ». Avec 366 logements 

par an entre 2016 et 2020, le rythme de la construction a été divisé par 3,5 depuis la 

période 2005-2009 ! Après l’emballement du marché alimenté notamment par la 

production locative défiscalisée, les rythmes sont aujourd’hui moins soutenus. A 

l’image de pas mal d’autres agglomérations d’Occitanie structurées autour de villes 

moyennes, Carcassonne Agglo et plus particulièrement sa ville-centre ont été 

concernées par l’irruption tout aussi soudaine que massive de produits locatifs 

adossés à des incitations fiscales. Ces dernières, définies au niveau national, se sont 

trouvées en décalage avec la réalité du niveau des besoins locaux. Par rapport aux 

effets déstabilisateurs et de sur-abondance qu’avait entraînés la production 

défiscalisée au milieu des années 2000, l’activité de la construction retrouve 

aujourd’hui un niveau qui cadre davantage avec le rythme de développement 

démographique du territoire.  

 
Dynamique de la construction (nombre de logements commencés par an) 

Source : SITADEL - 2005 à 2020 
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Avec la fin de l’emballement, l’activité de la construction neuve a aussi évolué 

dans sa géographie. Sur la dernière période (2015-2020), les dynamiques de la 

construction se répartissent « moitié-moitié » entre Carcassonne et les autres 

communes de l’agglomération. Le rééquilibrage s’opère au bénéfice des 

composantes périurbaines du territoire : lesquelles ont accueilli le tiers des 

logements commencés au cours des 5 dernières (contre moins du quart au 

milieu des années 2000). C’est le signe supplémentaire d’un desserrement 

résidentiel qui se poursuit, même si son rythme tend à se ralentir.  

 

 

 

L’activité de la construction a subi de grandes fluctuations. Après une 

envolée historique à Carcassonne, le retour au calme de l’activité de la 

construction se fait sentir. Son niveau est aujourd’hui davantage en 

adéquation avec la réalité des besoins. Ce qui donne l’opportunité de 

travailler davantage à sa répartition géographique équilibrée entre les 

différentes composantes de l’agglomération.  

 

  

Dynamique de la construction (nombre annuel de logements commencés par période) 

Source : SITADEL - 2005 à 2020 

Cœur d'agglomération 475 58% 327 55% 144 46%

Sud Carcassonnais 60 7% 46 8% 33 10%

Cabardès et Malepère 60 7% 45 8% 22 7%

Nord Carcassonnais 66 8% 45 8% 48 15%

Composantes "périurbaine" 186 23% 137 23% 103 33%

Minervois 100 12% 80 13% 38 12%

Piémont et Val de Dagne 57 7% 50 8% 28 9%

Autres composantes 156 19% 130 22% 67 21%

Total général 818 100% 593 100% 313 100%

2005-2009 2009-2014 2015-2020

Malepère - Sud 
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4.2 Le renforcement de la concurrence des produits, 
porteur du déclassement du parc ancien  

4.2.1  La présence significative du parc vacant 

Dans les territoires du Carcassonnais, le développement de l’habitat doit 

composer avec les jeux de contraintes d’un marché détendu. Ces contraintes 

sont celles d’une concurrence accrue entre les produits et les parcs de 

logement2 : les propositions sont nombreuses autour de fourchettes de prix 

proches et les ménages ont souvent le choix de nombreux logements pour 

répondre aux exigences de leur parcours résidentiel. 

Sur le marché des reventes, les niveaux des prix sont particulièrement 

accessibles : 900 - 1000 €/m² pour les appartements et 1300-1400 €/m² pour 

les maisons. Si les prix avaient subi un effet inflationniste fort avec la phase 

d’emballement liée à l’irruption des produits défiscalisés, ils ont depuis 

largement été revus à la baisse pour trouver leur cible. Faire construire est 

souvent plus cher que d’acheter un bien dans le marché de l’ancien. Mais 

l’avantage différentiel par rapport à la construction ne vaut qu’à condition de 

ne pas avoir à réaliser des travaux de remise en état qui sont souvent coûteux. 

Les prix ne sont donc pas si éloignés entre acheter puis rénover ou bien faire 

construire.  

Evolution des prix des appartements à Carcassonne (2008-2017) 

 

 

 

 

 

 

 

 
2 Dans un marché tendu, ce ne sont pas les produits logements qui sont en concurrence mais bien 
les ménages qui se concurrencent pour accéder au logement. 
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Dans ce contexte de concurrence renforcée entre produits, ce sont les 

logements les plus attractifs - ceux qui ont un rapport « qualité de l’offre/reste 

à charge » réduit - qui sont les plus sollicités. Les autres trouvent plus 

difficilement preneurs et sont exposés à la vacance. Sur la période récente 

(2007-2017), plus de 1 700 logements supplémentaires ont ainsi été délaissés. 

Le taux de logement vacant a gagné 1,6 point passant d’un taux de vacance 

sensible (9,8%) à un taux de vacance critique (11,4%).  

 

 
 

Cette réalité du niveau de délaissement du parc de logements comme ses 

évolutions varient sensiblement selon les composantes de Carcassonne Agglo : 

- Les communes des composantes de la périphérie (Cabardès, Nord et 

Malepère - Sud), ont relativement peu de logements vacants. C’est 

majoritairement une vacance de marché (les logements sont inoccupés en 

attendant un nouveau locataire ou un nouvel acquéreur). 

- Dans le Piémont et Val de Dagne, la vacance, située à un niveau significatif, 

n’augmente plus. L’attractivité touristique et la présence de nombreuses 

résidences secondaires font levier sur la reconquête des logements anciens.  

- Au sein des communes du Minervois, avec un taux de vacance proche de 

15%, la problématique du délaissement du parc ancien des centre-bourgs est 

prégnante. La dynamique de la construction neuve des dernières années a eu 

un puissant effet de déclassement du parc le moins attractif. Pendant que l’on 

construisait 100 logements, 45 logements devenaient vacants ; le taux de 

vacance a donc progressé de près de 4,8 points en 10 ans. 

- Carcassonne observe un taux de vacance problématiques. Avec 12% de 

logements vacants c’est tout un pan du parc immobilier (plus de 4 000 

logements) qui se trouve « hors marché ». Le parc de logement de Carcassonne 

a été particulièrement sensible aux effets déstabilisateurs engendrés par 

l’arrivée massive de nouveaux logements. Entre 2007 et 2017, pendant que l’on 

construisait 100 logements, 23 logements devenaient vacants. Si cette 

dynamique de délaissement et d’augmentation de la vacance a été forte entre 

2007 et 2012, elle s’atténue sur la toute dernière période. Le taux de vacance 

reste élevé en 2017 (12%) mais il a toutefois diminué comparé à 2012 (14% - 

source INSEE).  

Logement vacant 

en 2017

Taux de 

logement vacant 

2017

Augmentation 

annuelle de 

logement vacant 

2007-2017

Taux de délaissement 

2007-2017
(nombre de log vacant 

suppl/nombre de log suppl )

Cœur d'agglomération 4 357 11% 87 23%

Dont Carcassonne 3 410 12% 48 29%

Minervois 1 277 15% 53 45%

Piémont et Val de Dagne 623 13% 10 16%

Cabardès et Malepère 336 8% 12 17%

Nord Carcassonnais 323 9% 7 11%

Sud Carcassonnais 279 9% 6 11%

Carcassonne Agglomération 7 195 11% 175 23%

Source : INSEE 2017 

Malepère - Sud 
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Les 3 400 logements estimés vacants par l’INSEE (2017) restent 

significatifs de l’importance de restaurer l’attractivité résidentielle du 

parc ancien de la ville-centre. Les efforts à l’œuvre depuis plusieurs 

années donnent de premiers signes d’amélioration et vont trouver à 

s’amplifier avec le déploiement du Programme « Action cœur de 

ville ». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
  

 

 

 

Taux de vacance  
des immeubles (parcelles) 
Source DGI-majic 2018 

> à 70% 

De 50 à 70% 

De 20 à 50% 

< à 20% 
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4.2.2 Au-delà de la vacance, les dysfonctionnements du parc 

collectif et les fragilités des copropriétés 

La structure du parc immobilier3 de Carcassonne Agglo est composée de :  

- 42 400 maisons individuelles proposant 65% des logements du territoire 

- 4 150 immeubles regroupant 22 750 logements soit 35% du parc immobilier  

Sur les 46 500 immeubles ou maisons de l’agglomération, 13% présentent des 

dysfonctionnements : ils sont soit vacants, soit occupés mais dans de mauvaises 

conditions de qualité. Au sein des immeubles collectifs, c’est 34% des logements 

qui accusent des dysfonctionnements (de moyen à très fort). Un quart (soit plus 

de 1000 immeubles regroupant plus de 5000 logements) ont un indice de 

fragilité4 fort ou très fort.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
3 Source DGI – fichiers fonciers 2018 
4 Indice de fragilité = Nombre de logements vacants et occupés-médiocres (TH78) / total des 
logements de la parcelle 



[ Diagnostic - PLH 2022-2028 - Carcassonne Agglo ] 

[43] 

Les dysfonctionnements du parc immobilier, ses problèmes d’attractivité et ses 

difficultés de gestion renvoient à deux grandes typologies :  

- Les 378 petits collectifs (entre 2 et 5 logements). Ils représentent 80% des 

immeubles en « très forte fragilité » et plus de 1000 logements.  

- Les 17 immeubles de plus de 20 logements. S’ils ne représentent que 5% 

des immeubles en « très forte fragilité » ils concernent eux aussi près de 1000 

logements.  

Ces indicateurs se croisent avec ceux plus ciblés sur les copropriétés de 

Carcassonne Agglo. A l’échelle de l’agglomération, les services fiscaux 

dénombrent plus de 1000 copropriétés représentant 8500 logements soit 13% 

des logements de l’agglomération. 74% des copropriétés sont à Carcassonne. 

168 copropriétés (concentrant près de 1500 logements) soit 17% des 

copropriétés sont potentiellement très fragiles (180 sont situées à 

Carcassonne). De plus, 2474 logements en copropriété, soit 30% du total, sont 

en forte ou très forte fragilité. 

 

 

 

 

 

 

Un ravalement de façades, des infiltrations d'eau, des espaces communs 

dégradés (entrées, gestions des fluides, propreté, espaces partagés 

délaissés...) ; les charges communes deviennent très vite lourdes, voire 

insupportables pour une partie des copropriétaires qui ont déjà parfois du mal 

à payer leurs remboursements d’emprunt. Face à l'insolvabilité de certains, les 

autres ne peuvent suppléer. Les retards de paiements s'accumulent, la gestion 

commune est désinvestie, alors que les travaux sont de plus en plus importants, 

de plus en plus coûteux... Le bien perd de sa valeur et les appartements 

deviennent invendables voire carrément insalubres... 

Ce sont bien ces difficultés auxquelles est confrontée une partie des 

copropriétés. Celles-ci font fortement obstacle à la dynamique de 

requalification de l’habitat.  

Pour autant, entre les quelques grands collectifs construits dans les années 

1950 ou plus récemment (par exemple à Trèbes) et la multitude des petites 

propriétés en centre-ville et centre-bourg, les problématiques sont très 

différentes. Réunir et accompagner deux ou trois copropriétaires occupants ou 

accompagner un syndic de gestion d’une grande copropriété en difficulté sinon 

dégradée ne relèvent ni des mêmes problématiques, ni des mêmes outils 

d’appuis aux stratégies d’amélioration du patrimoine et de lutte contre les 

situations de mal logement qu’il s’agit d’arbitrer et d’accompagner.  
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Indice de fragilité des copropriétés 

Nb de logements vacants et occupés-médiocres (TH78) / total des 
logements de la copropriété 
Source DGI-majic 

La territorialisation des copropriétés fragiles  
de la bastide de Carcassonne 
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4.2.3 La qualité thermique des logements, un facteur de déficit 

d’attractivité et de précarité sociale 

La mauvaise performance énergétique du bâti, la défaillance ou l’inadaptation 

des appareils de chauffage et/ou de ventilation, les grandes pièces difficiles à 

chauffer sont des problématiques qui pèsent sur l’attractivité de l’offre.  

 

Ces problématiques valent tout particulièrement pour le parc le plus ancien, 

celui construit avant la guerre. A l’échelle de l’agglomération il représente 37% 

des logements et dans certaines composantes il pèse plus de la moitié du parc 

(Piémont et Val de Dagne / Minervois). Ici mais aussi à Carcassonne avec près 

de 9 000 logements construits avant la guerre, le parc le plus ancien constitue 

une cible prioritaire pour répondre aux enjeux d’amélioration du parc et 

notamment de leur performance énergétique. 

 

Ces points critiques ne concernent pas que l’habitat des centres anciens ou des 

cœurs de bourg / village. Une part importante du parc de logements présente 

un caractère récent : 16% des logements ont été réalisés entre 1949 et 1973, 

soit avant la mise en œuvre des règlementations visant à améliorer l’efficacité 

énergétique des logements. Sa localisation recoupe le premier cycle de 

développement de l’habitat pavillonnaire qui s’est opéré dans les premières 

couronnes des villes et des bourgs. C’est aussi la période de l’émergence des 

petites résidences collectives en copropriété. A Carcassonne ou Trèbes, c’est 

plus d’un logement sur cinq qui a été construit après 1948 mais avant toute 

réglementation thermique. Ces logements constituent enfin une cible des 

politiques publiques d’amélioration du parc mais également de la lutte contre 

la précarité énergétique. 

 

 

Les logements aux faibles performances énergétiques, le gisement théorique : 

Périodes de 

construction

Nb de 

logements
distribution

Part logements 

énergivores des DPE 

(etiquettes E)*

Estimation nb 

logements 

énergivores

Part logements 

énergivores des DPE 

(etiquettes F et G)*

Estimation nb 

logements très 

énergivores

avant 1948 22 154 37% 31% 6 835 29% 6 518

1949-1973 9 937 16% 27% 2 683 10% 990

1974-1999 16 149 27% 23% 3 763 5% 744

2000-2009 8 215 14% 4% 163 1% 23

*Source : ADEME, données DPE départementales (Aude) sur les maisons en vente 

 0 - 1948  1949 - 1973  1974 - 1989  1990 - 1999  2000 - 2009  2010 - 2016 

Minervois 55% 10% 14% 6% 9% 6%

Piémont et Val de Dagne 52% 10% 14% 6% 10% 7%

Cabardès et Malepère 41% 9% 18% 8% 16% 9%

Sud Carcassonnais 37% 7% 19% 8% 18% 10%

Nord Carcassonnais 33% 9% 23% 8% 16% 10%

Cœur d'agglomération 30% 21% 20% 9% 14% 6%

Dont Carcassonne 35% 23% 17% 8% 14% 3%

Carcassonne Agglomération 37% 16% 19% 8% 14% 6%

Date de construction du parc

Malepère - Sud 
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Le déficit de performance énergétique du parc de logement entraîne 

des effets multiples : inconfort et déficit de qualité d’usage, 

surémission de gaz à effet de serre, dépenses excessives de chauffage…  

Carcassonne Agglo s’est saisi de ce chantier d’ampleur, avec la création 

en 2018 de la Pépinière de la Rénovation énergétique à 

Accompagnement Unique (PréAU).  

  

Trèbes 

Carcassonne 

Pezens – Penautier -Villemoustoussou 
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4.2.4 La présence d’un marché du logement touristique favorise la 

reprise du parc ancien… mais génère des tensions  

A l’échelle de l’Agglomération, 7% du parc est composé de résidences 

secondaires, soit 4 273 logements. Leur poids s’affirme dans les secteurs 

touristiques : il atteint 15% du parc total dans le Minervois et dépasse 13% dans 

les territoires du « Piémont et Val de Dagne ».  

 

 

 

 

 

 

 

Le développement des résidences secondaires et des logements touristiques 

contribue positivement à la restauration et à la sauvegarde du patrimoine bâti. 

Leurs propriétaires font fonctionner les services et commerces locaux. La 

présence de ce parc marque aussi le fonctionnement des marchés immobiliers. 

Des effets de tension sont repérés entre le marché de l’habitat permanent et 

celui de l’habitat secondaire et touristique : 

- Les prix des biens de caractère et à valeur patrimoniale forte ont tendance à 

être tirés vers le haut ; 

- L’offre locative, déjà rare dans les secteurs ruraux, est orientée vers les 

locations saisonnières jugées plus rentables. 

 

Ces jeux de concurrence jouent notamment aux dépens des travailleurs 

occasionnels dont certains sont en difficulté pour trouver des solutions à la fois 

temporaires, « bon marché » et proches de leur lieu de travail. Pour mieux 

couvrir ces besoins, des gisements existent dans les « cœurs de bourgs » des 

secteurs touristiques. Leur potentiel est à explorer dans la perspective de 

soutenir la promotion de nouvelles formes d’habiter et des produits innovants 

qui mixent les publics jeunes (saisonniers, jeunes actifs, CDD, stagiaires, 

apprentis…) ou encore valorisent les formules de type intergénérationnel.  

Dans le cas de constructions neuves, l’impact de ce segment est aussi à prendre 

en compte en termes de sollicitation du foncier : dans les communes du Val de 

Dagne, les ¾ du développement du parc sont portés par ce segment du marché.  

  

Nombre de 

résidence 

secondaire 2017

Taux de RS 

1999

Taux de RS 

2017

Poids des RS dans 

l'augmentation du 

parc

Minervois 1 332 15% 15% 17%

Cœur d'agglomération 1 629 2% 4% 10%

Dont Carcassone 1 280 2% 5% 14%

Piémont et Val de Dagne 631 13% 13% 11%

Cabardès et Malepère 316 9% 8% 6%

Nord Carcassonnais 218 5% 6% 7%

Sud Carcassonnais 146 6% 5% 3%

Carcassonne Agglomération 4 273 6% 7% 10%

Source : INSEE 2017 

Malepère - Sud 
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4.2.5 La fragilité de l’armature traditionnelle des villes et des 

villages 

Les dysfonctionnements du marché immobilier tels qu’ils ont pu être décrits 

rejaillissent sur la vitalité des espaces centraux traditionnels. L’action sur le parc 

privé est ici essentielle. L’obsolescence des produits habitat, les problématiques 

d’amélioration du parc ancien, la lutte contre le logement non décent et la 

précarité énergétique sont des questions majeures. Elles commandent de 

poursuivre, d’approfondir, d’intensifier les dispositifs d’action sur le parc privé.  

 

Au-delà des logements de plus ou moins bonne qualité, c’est la question de la 

requalification des bourgs et notamment de leurs centres qui se pose. Certains 

immeubles et parfois des îlots entiers des cœurs de centres anciens abritent la 

spécialisation sociale et le mal logement. La remise en scène de l’habitat et le 

développement d’une offre abordable et diversifiée de logements constituent 

ici des gisements et des potentiels à valoriser. Ils sont de nature à offrir des 

solutions utiles et attractives à de nombreux publics (jeunes, familles, 

personnes âgées, personnes handicapées...) qui pourraient bénéficier 

notamment de la proximité des services, des aménités, des fonctions urbaines 

et des moyens d’accès à la mobilité. 
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L’ensemble du territoire n’est pas exposé de la même manière à ces difficultés. 

L’indice de vulnérabilité qui agrège des indicateurs sur l’attractivité 

démographique, le niveau de délaissement du parc de logement et les 

questions de pauvreté et de spécialisation sociale des espaces centraux, 

propose une lecture hiérarchisée de l’intensité des enjeux de revitalisation.  Cet 

indice donne plus particulièrement à voir :  

- la crise d’attractivité de Carcassonne 

- la vulnérabilité des bourgs centres du Minervois 

 
Au-delà de cette objectivisation des dysfonctionnements du parc immobilier et 

de ses impacts sur les espaces centraux, la question du réinvestissement et de 

la revalorisation patrimoniale du parc de logements anciens comme support au 

réinvestissement des fonctions sociales et économiques des espaces centraux 

est une question au cœur des préoccupations des élus. 

- Les efforts menés à Carcassonne à travers l’opération PNRQAD, l’OPAH RU 

et désormais le programme national « Action Cœur de ville » en témoignent. De 

2014 à 2017, le PIG poursuivi par Carcassonne Agglo en partenariat avec l’Etat, 

l’ANAH et le Département a lui aussi été significatif de la volonté d’agir en faveur 

de l’amélioration de l’habitat.  

- La prise de conscience des communes est manifeste. La moitié des élus 

interrogés observe ces difficultés et, face à la présence d’îlots ou d’immeubles 

insalubres ou en ruine, affirme la nécessité de trouver des solutions. En dehors 

indices de 

vulnérabilité des 

communes de plus de 

1000 habitants

de 1 à 4 points  (4 étant 

le plus vulnérable)

Taux de 

croissance 

annuel 

12-17

A - indice 

de 

vulnérabilit

é démo. 

Taux de RV 

17

B - indice de 

vulnérabilité 

parc vacant 

taux de 

delaissement 

07-17 (nb RV 

suplé/nb log 

suple)

C - indice de 

vulnérabilité 

délaissement 

médiane 

rev/UC

D - indice de 

vulnérabilité 

revenu 

indice de fragilité 

des villes et 

bourgs centre 

(A+B+C+D)

Capendu -1,8% 4 16% 4 45 3 16 770 4 15

Carcassonne -0,4% 4 12% 3 29 3 16 840 4 14

Caunes-Minervois -0,3% 3 22% 4 125 4 17 550 3 14

Azille -0,7% 4 13% 3 38 3 17 300 3 13

Rieux-Minervois -0,3% 3 12% 3 41 3 16 800 4 13

Peyriac-Minervois 0,5% 2 18% 4 22 3 16 950 4 13

La Redorte 0,7% 2 23% 4 91 4 17 360 3 13

Trèbes 1,2% 1 12% 3 77 4 16 740 4 12

Puichéric 1,6% 1 19% 4 40 3 15 980 4 12

Laure-Minervois -0,3% 3 11% 3 18 2 17 340 3 11

Pépieux 1,1% 1 11% 3 30 3 16 300 4 11

Alzonne 1,1% 1 11% 3 25 3 16 500 4 11

Villeneuve-Minervois -1,0% 4 6% 1 -2 1 16 680 4 10

Villalier 0,3% 2 14% 3 20 2 18 200 2 9

Villegailhenc 1,0% 2 9% 2 23 3 18 880 2 9

Pezens 2,2% 1 10% 3 8 2 17 970 3 9

Cazilhac -0,1% 3 6% 1 23 3 23 250 1 8

Val-de-Dagne 0,6% 2 6% 1 -106 1 16 840 4 8

Conques-sur-Orbiel 0,7% 2 9% 2 12 2 19 320 2 8

Moussoulens 0,8% 2 8% 2 19 2 18 780 2 8

Villegly 1,1% 1 10% 3 8 2 19 020 2 8

Montolieu 0,5% 2 8% 2 -28 1 18 990 2 7

Pennautier 0,8% 2 7% 2 20 2 20 220 1 7

Arzens 0,9% 2 8% 2 16 2 20 310 1 7

Alairac 0,4% 2 4% 1 -15 1 20 540 1 5

Villemoustaussou 2,3% 1 6% 1 8 2 21 980 1 5

Lavalette 1,5% 1 5% 1 7 1 20 950 1 4

Palaja 1,9% 1 3% 1 3 1 23 540 1 4
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de Carcassonne, 8 communes se sont mises en mouvement autour de projets 

de rénovation. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les îlots les plus dégradés du site patrimonial remarquable de la ville-

centre agrègent et donnent à voir de façon la plus visible les 

dysfonctionnements et dérégulations du parc privé ancien. Sans que les 

volumes soient les mêmes, l’habitat de nombreux cœurs de bourg reflète la 

même difficulté à s’adapter aux préférences et standards résidentiels 

actuels.  
 

Au-delà de ces situations les plus critiques, le parc privé est confronté à un 

déficit de qualité qui met à l’épreuve son attractivité. Ses fragilités se 

traduisent de manière multiple : incapacité des copropriétés fragiles à faire 

face aux charges d’entretien, inadaptation du logement face à la perte 

d’autonomie, déficit de performance énergétique en particulier de l’habitat 

pavillonnaire de « première génération » … 
 

Sur des fronts multiples, l’amélioration de la qualité du parc privé ancien 

est bien une problématique forte pour faire levier sur l’attractivité 

résidentielle de Carcassonne Agglo.  
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Partie 2  

Une politique de l’habitat pour 

accompagner la diversité des parcours 

résidentiels et réguler les marchés du 

logement  
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1 Des « marqueurs » socio-démographiques forts qui 

impactent le niveau et la nature des besoins en logement 
 

1.1 Des besoins à satisfaire sur fond de précarité financière 

Dans le second département le plus pauvre de la France métropolitaine, la 

fragilité économique des ménages est une réalité structurante du paysage social 

des territoires audois. Au sein de Carcassonne Agglo, le revenu médian se situe 

à 1 555 € par mois (soit 215 € de moins que la moyenne métropolitaine). Le 

quart des ménages disposent pour vivre de moins de 1 124 €. Un ménage sur 

cinq vit sous le seuil de pauvreté5 et près d’un actif occupé sur cinq est un 

« travailleur pauvre ».  

 

 
 

L’inscription spatiale de la précarité révèle des contrastes qui interpellent la 

cohésion du territoire et ses grands équilibres sociaux. 

‐ En lien avec la présence de services, de transports collectifs, de logements 

« bon marché », les villes-centres jouent traditionnellement un rôle stratégique 

dans l’accueil des plus modestes. Carcassonne est particulièrement sollicitée sur 

ce registre : 26,4% de ses ménages vivent en-dessous du seuil de pauvreté 

(contre 21,9% à l’échelle de l’agglomération). Le taux de pauvreté grimpe à un 

tiers pour les ménages dont le référent fiscal est âgé de moins de 30 ans.  

‐ Sans que les volumes soient les mêmes, la ruralité est adossée à une part 

significative de ménages aux ressources faibles. Ici, ce sont les bourgs et 

 
5 Selon la définition de l’INSEE, le seuil de pauvreté correspond à 60% du niveau de vie médian 
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notamment le parc privé ancien déqualifié qui endossent l’essentiel de la 

fonction d’accueil des ménages les plus fragiles. Mais les situations de précarité 

se repèrent aussi parmi les propriétaires occupants, notamment âgés et isolés 

géographiquement. Les ménages de Montlaur dans le territoire du Val de Dagne 

affichent un revenu médian particulièrement modeste (1 300 € / mois). Cette 

précarité financière de la population se repère aussi dans les bourgs de Laure-

Minervois (1 350 € / mois) et de Caune-Minervois (1 380 €).  

‐ Les secteurs péri-urbains ressortent plus « sélectifs » socialement. Le 

franchissement du cap de l’accession à la propriété implique de disposer de 

revenus stables et suffisants. Les revenus médians sont un peu plus élevés dans 

le pourtour de Carcassonne.  
 
 

 

La précarité financière significative des habitants de Carcassonne Agglo 

pose un cadre de contraintes à prendre en compte dans le développement 

de l’offre de logement : produire du logement accessible, en accession à la 

propriété comme en locatif, s’impose en toile de fond des politiques du 

logement.  

 

La faiblesse des ressources contraint aussi la capacité des habitants à 

entretenir leur logement, à améliorer sa performance énergétique ou 

encore à réaliser les travaux d’adaptation qui deviennent nécessaires face 

à la perte d’autonomie liée à l’avancée en âge… 
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1.2 De puissantes évolutions sociétales qui influent sur la demande et 
soulignent l’exigence de diversité 

Le territoire n’échappe pas aux évolutions sociales et sociétales générales qui 

tendent à diversifier la structure des ménages.  

- L’une des évolutions les plus marquantes concerne la recomposition des 

structures familiales : les familles mono-parentales et leurs pendants (ex-

conjoints) pèsent désormais davantage (24%) que le modèle familial dit 

« nucléaire », constitué par les couples qui vivent ensemble avec leur(s) 

enfant(s) (22%). Les séparations et les divorces ont alimenté quasiment la 

moitié (49%) de la progression des ménages enregistrés entre 2007 et 2017.  

- Le poids et la progression des personnes seules est l’autre fait remarquable. 

Le vieillissement de la population et à un degré moindre, l’allongement de la 

durée des études et l’entrée plus tardive dans la vie en couple accentuent la 

tendance à occuper seul son logement : le nombre de ménage correspondant à 

des personnes seules, qu’elles soient âgées ou plus jeunes (étudiants, jeune en 

emploi, « maman ou papa solo »…) a fortement augmenté entre 2007 et 2017.   

 

 

 

 

 

 

Qu’elles tiennent aux fragilités financières ou aux évolutions sociétales, les 

transformations qui traversent la population orientent les besoins en 

logement vers des produits davantage diversifiés en termes de prix, de 

statut d’occupation comme de taille des logements. Cette exigence appelle 

à être prise en compte dans le cadre de la production de l’offre à venir.  

  

Evolution annuelle des structures familiales (2007-2017) 
INSEE 2017 
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2. Le parc locatif privé :  
- une présence contrastée et spécialisée 

- un marché détendu aux effets paradoxaux 
 

 

2.1. Une offre concentrée géographiquement et segmentée dans ses 
produits  

Dans un territoire où le fait d’être 

propriétaire occupant est structurel (61% 

de propriétaires), le parc locatif privé 

occupe une place modeste, en recouvrant 

un peu plus du quart des résidences 

principales (26%). Son poids augmente 

toutefois de manière notable à 

Carcassonne où 35% des ménages sont en 

location chez un bailleur privé.  

La ville-centre apporte ainsi de la diversité : 57% des ménages de 

l’agglomération qui sont locataires du parc privé habitent Carcassonne. L’effet 

de concentration géographie est marqué puisque le chef-lieu de département 

accueille un peu moins de la moitié des résidences principales de 

l’agglomération (44%).  

 

 
 

Dans la plupart des autres communes, le parc locatif privé est faiblement 

développé. 

- La prépondérance du statut de propriétaire constitue une caractéristique 

quasi-structurelle dans les territoires d’inscription rurale. L’offre locative privée 

y est rare (avec par exemple, 19% de résidences principales constituées par les 

locations privées dans le Piémont et Val de Dagne). L’essentiel de ce parc est ici 

adossé au tissu ancien des centres bourgs et noyaux villageois. Dans ces 

Malepère-Sud 
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territoires qui sont souvent marqués par leur vocation touristique, la 

concurrence des locations saisonnières se combine à l’étroitesse de l’offre 

locative.  

- Dans les secteurs situés à la périphérie de Carcassonne, le développement 

résidentiel est presque exclusivement tourné vers l’accession à la propriété en 

maison individuelle. Le parc locatif privé ne concerne pas plus d’une résidence 

principale sur 5. La ville de Trèbes se distingue en proposant un quart de 

résidences principales en locatif privé.  

 

 

 

L’offre locative privée apparaît diversifiée 

dans ses formes, en proposant quasiment 

autant de maisons que d’appartements. Mais 

cet équilibre d’ensemble s’opère dans la 

spécialisation : 

- Carcassonne accueille plus de 4 

appartements locatifs sur 5 ; 

- Plus des deux-tiers des maisons en location 

se situent en périphérie. 

Le marché locatif privé est ainsi clairement 

segmenté : les appartements sur la ville-

centre et les pavillons en périphérie.  

APPARTEMENT MAISON

Ville de Carcassonne 81% 32%

Autres communes 19% 68%

100% 100%

6 411 6 319
Carcassonne Agglo

APPARTEMENT
50%
6 411

MAISON
50%
6 319

PARC LOCATIF PRIVÉ
INSEE 2017 
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2.2. Des jeux de concurrence qui ont joué sur la détente 
des loyers… mais des taux d’effort qui restent contraints 
au regard de la précarité financière des locataires 

L’effet de concentration géographique sur la ville-centre et la segmentation 

« centre/périphérie » des produits font qu’au final, les appartements situés à 

Carcassonne constituent 40% du parc locatif privé de l’agglomération. Dominante, 

cette offre a pour autre caractéristique d’être fortement spécialisée : les trois-quarts 

des appartements locatifs privés de la ville-centre sont des T2 (41%) ou des T3 (34%).  

 

Ce processus de spécialisation tient à un double mécanisme :  

- d’un côté, la production défiscalisée a ciblé majoritairement les T2/T3 ;  

- de l’autre, certains investisseurs ont profité des prix à la baisse pour racheter de 

grands appartements et les diviser.  

En 2017, les appartements loués par des bailleurs privés à Carcassonne propose 800 

T2-T3 de plus qu’en 2006. Ces surfaces représentent désormais les trois-quarts de ce 

parc (contre les deux-tiers il y a 10 ans). En parallèle, les locations dans des studios ont 

chuté de près d’un tiers. Elles « décrochent » face à l’abondance de T2, lesquels 

permettent de disposer d’une pièce supplémentaire pour des niveaux de loyers 

finalement assez proches.  

 

 

 

 

Les appartements de grande surface sont à la fois rares et en diminution. Leur 

division en appartements plus petits alimente leur réduction. Le créneau est 

aussi étroit : plutôt que de rester en appartement, leurs occupants, notamment 

les familles, optent pour la construction ou l’achat d’une maison dès qu’elles 

ont les moyens.  
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Les jeux de concurrence et les effets de surabondance ont joué sur la détente 

des loyers : après la « surchauffe » aux effets inflationnistes qui avait marqué la 

période de défiscalisation au milieu des années 2000, les niveaux de loyers se 

sont au mieux maintenus et ont souvent dû être ajustés à la baisse par les 

bailleurs privés pour espérer trouver preneur. Les données statistiques 

disponibles comme les points de vue des professionnels de l’immobilier 

convergent pour souligner le caractère relativement fluide et détendu du 

marché locatif. La comparaison avec d’autres villes moyennes du Sud-Ouest 

positionne le marché locatif carcassonnais parmi ceux proposant les niveaux de 

loyers les plus bas. 

 
 

Les niveaux de loyers sont plutôt faibles… mais les 

locataires accusent leur précarité financière. Leur 

revenu médian par unité de consommation est 

inférieur à 930 € par mois. A l’échelle régionale, les 

locataires de Carcassonne Agglo ressortent comme 

particulièrement fragiles financièrement. Replacée 

au regard des capacités financières modestes de la 

population locale, l’accessibilité du marché locatif 

local est à nuancer : se loger dans le parc locatif 

privé de l’agglomération suppose un taux d’effort 

qui reste exigeant compte tenu de la modicité des 

ressources. Hors allocation-logement, les ménages 

ont à consacrer plus de 40% de leur budget au 

paiement de leur seul loyer.  

 

Dans ce contexte, les allocations logement (AL) sont décisives pour réduire le 

budget-logement des ménages.  

- Leur effet solvabilisateur est crucial pour les personnes seules bénéficiaires 

du RSA, dont le reste à vivre, une fois déduit le poste « loyer », est néanmoins 

très contraint (460 € par mois).  

GRAND AUCH 7,2 €/m² TOULOUSE METROPOLE 1 300 €/mois

CARCASSONNE AGGLO 7,6 €/m² RODEZ AGGLOMERATION 1 243 €/mois

GRAND TARBES 8,0 €/m² GRAND AUCH 1 178 €/mois

GRAND CAHORS 8,1 €/m² MONTPELLIER MEDITERRANEE 1 123 €/mois

GRAND MONTAUBAN 8,1 €/m² GRAND CAHORS 1 118 €/mois

CA BEZIERS-MEDITERRANEE 8,9 €/m² CA ALBIGEOIS (C2A) 1 105 €/mois

RODEZ AGGLOMERATION 8,9 €/m² CA BASSIN DE THAU 1 068 €/mois

CA ALBIGEOIS 8,9 €/m² GRAND MONTAUBAN 1 037 €/mois

GRAND NARBONNE 9,4 €/m² GRAND TARBES 1 035 €/mois

NIMES METROPOLE 9,4 €/m² GRAND NARBONNE 997 €/mois

PERPIGNAN MEDITERRANEE 9,8 €/m² CARCASSONNE AGGLO 926 €/mois

CA BASSIN DE THAU 10,6 €/m² PERPIGNAN MEDITERRANEE 910 €/mois

TOULOUSE METROPOLE 11,6 €/m² NIMES METROPOLE 903 €/mois

MONTPELLIER MEDITERRANEE 13,5 €/m² CA BEZIERS-MEDITERRANEE 803 €/mois

Fichier Localisé Social et Fiscal (FiLoSoFi) - INSEE 2014

LOYERS MOYENS REVENUS MEDIANS DES LOCATAIRES

Perval  2017

Loyer*

Revenu 

mensuel 

médian des 

locataires

MONTPELLIER MEDITERRANEE 60% 675 € 1123 €: mois

CA BEZIERS-MEDITERRANEE 55% 445 € 803 €: mois

PERPIGNAN MEDITERRANEE 54% 490 € 910 €: mois

NIMES METROPOLE 52% 470 € 903 €: mois

CA BASSIN DE THAU 50% 530 € 1068 €: mois

GRAND NARBONNE 47% 470 € 997 €: mois

TOULOUSE METROPOLE 45% 580 € 1300 €: mois

CARCASSONNE AGGLO 41% 380 € 926 €: mois

CA ALBIGEOIS 40% 445 € 1105 €: mois

GRAND MONTAUBAN 39% 405 € 1037 €: mois

GRAND TARBES 39% 400 € 1035 €: mois

GRAND CAHORS 36% 405 € 1118 €: mois

RODEZ AGGLOMERATION 36% 445 € 1243 €: mois

GRAND AUCH 31% 360 € 1178 €: mois

Perval 2017 FiLoSoFi 2014

* loyer = loyer moyen appliqué à un logement de 50 m²

TAUX D'EFFORT LIÉ AU PAIEMENT DU 

LOYER (hors Allocation Logement)
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- La situation est critique pour les locataires retraité(e)s isolé(e)s qui 

perçoivent une pension de retraite modeste (équivalente à 80% du SMIC soit un 

peu plus de 920 €) : même en tenant compte des allocations-logement, le 

paiement du loyer mobilise plus du tiers de leurs ressources.  

- L’acquittement du loyer, même après déduction de l’AL, oblige à fournir un 

effort financier particulièrement important et sans doute à la limite du « 

soutenable » pour les familles aux ressources modestes. Une famille-

monoparentale avec deux enfants qui perçoit un peu plus de 1 000 € par mois 

est amenée à consacrer 30% de son budget au paiement de son loyer (AL 

déduite). Une fois son loyer payé, son reste à vivre dépasse à peine les 360 € 

par unité de consommation6.  

 

 
  

 
6 Unité de consommation : système de pondération attribuant un coefficient à chaque membre 
du ménage et permettant de comparer les niveaux de vie de ménages de tailles ou de 
compositions différentes. Avec cette pondération, le nombre de personnes est ramené à un 
nombre d'unités de consommation (UC). La pondération suivante a été ici appliquée : 1 UC par 
adulte et 0,5 UC par enfant. 
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2.3. Un système de détente qui accroît les vulnérabilités 
des segments du marché les moins attractifs 

De tels taux d’effort exposent à des fragilités financières. Ils font aussi courir le risque 

de voir les ménages aux ressources modestes se « rabattre » vers le secteur du 

« mal-logement » : les composantes délaissées et déqualifiées du parc locatif 

proposent des niveaux de loyers particulièrement faibles (« bordés » par les plafonds 

des aides au logement délivrées par la CAF). Dans cette offre déqualifiée et délaissée, 

les pratiques des propriétaires bailleurs sont souvent « souples » et parfois même à 

la limite de la légalité (en termes de versement du dépôt de garantie, de la caution, 

de l’établissement d’un état des lieux, du signalement des impayés…) Ces processus 

alimentent un fonctionnement en « parc social de fait » : l’offre locative accessible 

s’agissant du loyer et peu scrupuleuse s’agissant des pratiques locatives se spécialise 

dans l’accueil des publics les plus en difficulté, ayant peu d’autres choix mais au prix 

de mauvaises conditions de logement et dans des cadres pas toujours durables. 

 

Cette tendance au basculement de l’offre locative privée vers le secteur du « mal-

logement » traduit aussi le déficit de produits habitat attractifs, et notamment une 

offre peu abondante ou mal adaptée s’agissant de l’accueil de familles, de jeunes 

ménages actifs ou de seniors souhaitant s’installer ou se réinstaller à proximité de 

l’offre de services et d’équipements que procure le centre-ville de Carcassonne. La 

difficulté tient ici à ce que les mécanismes de délaissement voire de décrochage des 

produits les moins attractifs ne sont pas freinés par ce contexte de détente. La baisse 

des loyers débouche sur un rendement locatif faible qui permet de moins en moins 

de dégager les investissements nécessaires pour entretenir les biens ou redonner 

l’attractivité qui permettrait d’asseoir l’occupation et d’ouvrir à des clientèles plus 

diversifiées. 

 

Les effets de spécialisation / surabondance et les jeux de concurrence ont 

détendu le niveau des loyers. Mais les taux d’effort exigés par le marché local 

restent contraignants pour des locataires qui accusent leur précarité 

financière. 

 

La détente relative du marché locatif est aussi à considérer dans ses effets de 

chaine. Pour les produits les moins bien positionnés (en termes de qualité, 

taille, prix ou localisation…), les mises en location sont de plus en plus difficiles 

à mesure des départs et des changements de locataires ; l’occupation se 

resserre sur les populations « captives » du secteur du « mal logement » ; le 

niveau de rendement locatif diminue, compromettant la capacité financière 

comme la motivation qui sont nécessaires pour investir dans des travaux à 

visée requalifiante.  

 

L’imbrication et la complexité des problématiques invitent à monter en 

gamme dans la capacité opérationnelle et à agir sur l’amélioration du parc 

ancien.  
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3. Le positionnement complexe du parc HLM 
 

8 429 logements locatifs sociaux SRU dont 6 358 logements HLM.  
En 2020, l’offre en locatif social représente 15,9 % du parc des résidences principales du territoire.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
En proposant 6538 logements en 2020, le parc HLM joue un rôle significatif dans 

la contribution à la diversité de l’offre : il représente 12,0% des résidences 

principales. L’offre HLM se complète du parc locatif de gestion communale 

(336) et privé conventionné (161). Avec l’apport de ces deux parcs, le taux de 

logements comptabilisés au titre de la loi SRU se hisse à 15,9% des résidences 

principales.  

 

Le parc HLM est géré principalement par trois bailleurs :  

- Habitat Audois (3215 logements), dont 80% du parc porte sur du logement 

collectif essentiellement présent sur Carcassonne, 

- ALOGEA (2129 logements), dont 90% du parc est situé à Carcassonne avec 

75% de logements collectifs, 

- Marcou Habitat (1058 logements) qui est plutôt tourné vers la production 

de maisons individuelles, notamment dans le cadre d’opérations d’accession 

aidée. 

 

Ces opérateurs gèrent une diversité de produits marqués par leur période de 

construction (formes urbaines, niveaux de loyers, implantation 

géographique…). Ces héritages pèsent sur le niveau d’attractivité différencié 

des programmes. Qu’elles tiennent aux dynamiques socio-démographiques de 

l’agglomération ou encore au contexte du marché, les évolutions récentes 

appellent elles aussi des adaptations. Le parc HLM a ainsi à composer avec un 

positionnement complexe, tant dans sa stratégie patrimoniale (anciens et 

nouveaux programmes) que dans la gestion locative et les équilibres de 

peuplement.  


	Diapositive 1

