












Une croissance démographique soutenue
o En France, la demande potentielle était autrefois principalement induite par la 

croissance démographique. Dorénavant, elle résulte principalement de la réduction 
de la taille des ménages qui s’explique par l’évolution des différents modes de vie 
tels que la multiplication des familles monoparentales, la diminution du nombre 
moyen d'enfants par femme, etc. En Midi-Pyrénées, ce phénomène représente un 
besoin important de 7 918 logements par an (30,6% du total).

o Néanmoins, contrairement à la tendance nationale, l’effet démographique (croît
naturel et migrations) reste le facteur le plus important de la croissance du besoin
en logements dans l’ex-région (31,5%). Cette tendance est encore plus marquée au
sein de la métropole de Toulouse (58,1%).

o Un logement vacant n’est pas synonyme de logement disponible. Si certains de ces
logements relèvent de la vacance rotationnelle (une vacance de courte durée,
nécessaire pour la fluidité du marché des transactions), ici, le besoin résultant du
prélèvement du stock de logements est lié à l’évolution de la vacance structurelle
(de plus longue durée, pour des logements inadaptés à la demande). Mais ce
phénomène reste faible au sein de la région (9,4%) et tout particulièrement à
Toulouse Métropole (4,8%).

o Le renouvellement « naturel » du parc des logements peut se traduire par la 
disparition d’une partie du parc existant (démolitions) ou lors de changements 
d’usage (transformation de bureaux en logements).
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o Des divergences méthodologiques 
subsistent selon les études quant à la 
prise en compte du mal logement. 
On prend ici en compte les 902 000 
personnes privées de logement 
personnel identifiées par la fondation 
Abbé Pierre (2019), converties par la 
suite en ménages via l’utilisation de 
différentes sources.

o La prise en compte des besoins liés 
aux personnes dites « hors-
ménages », vivant en communauté, 
constitue une nouveauté par 
comparaison avec autres. Ce besoin 
découle surtout de l’évolution des 
résidents en EHPAD, traduisant le 
vieillissement de la population 
française.

o Pour l’ex-région Midi-Pyrénées, cela
représente 17% de besoins en plus et
11% pour la Métropole de Toulouse.
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Un effet démographique centré sur Toulouse
o Les besoins en logement issus de la croissance démographique (croît

naturel et migrations) se concentrent au sein de l’agglomération de
Toulouse avant tout et, secondairement, dans le piémont pyrénéen.
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Une forte dynamique urbaine et périurbaine
o Les besoins en logement issus de la croissance démographique (croît

naturel et migrations) se concentrent au sein de l’agglomération de
Toulouse avant tout et, secondairement, dans le piémont pyrénéen.

o Néanmoins, il existe un desserrement des ménages fort au sein des
espaces ruraux et montagneux (vieillissement de la population) mais
aussi au cœur des principales villes comme Toulouse, Cahors, Albi,
Auch ou Castres (jeunes étudiants, taux important de ménages
séparés), nécessitant beaucoup de petits logements.

o Le phénomène est inversé au sein des couronnes périurbaines où
résident les familles avec enfants.

Cartographie des besoins

Analyse des besoins en logements en France à l’horizon 2030



Rôle des résidences secondaires et de la vacance
o Les besoins en logement issus de la croissance démographique (croît

naturel et migrations) se concentrent au sein de l’agglomération de
Toulouse avant tout et, secondairement, dans le piémont pyrénéen.

o Néanmoins, il existe un desserrement des ménages fort au sein des
espaces ruraux et montagneux (vieillissement de la population) mais
aussi au cœur des principales villes comme Toulouse, Cahors, Albi,
Auch ou Castres (jeunes étudiants, taux important de ménages
séparés), nécessitant beaucoup de petits logements.

o Le phénomène est inversé au sein des couronnes périurbaines où
résident les familles avec enfants.

o Les besoins liés aux résidences secondaires accentuent fortement la
tension du marché en montagne.
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Rôle des résidences secondaires et de la vacance
o Les besoins en logement issus de la croissance démographique (croît

naturel et migrations) se concentrent au sein de l’agglomération de
Toulouse avant tout et, secondairement, dans le piémont pyrénéen.

o Néanmoins, il existe un desserrement des ménages fort au sein des
espaces ruraux et montagneux (vieillissement de la population) mais
aussi au cœur des principales villes comme Toulouse, Cahors, Albi,
Auch ou Castres (jeunes étudiants, taux important de ménages
séparés), nécessitant beaucoup de petits logements.

o Le phénomène est inversé au sein des couronnes périurbaines où
résident les familles avec enfants.

o Les besoins liés aux résidences secondaires accentuent fortement la
tension du marché en montagne. Par ailleurs, le poids des logements
durablement vacants reste significatif au sein des zones rurales, mais
aussi dans les centres-villes anciens, surtout en raison de
l’obsolescence du parc de logements.
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Au total, un besoin annuel à la hausse
o Les besoins en logement issus de la croissance démographique (croît

naturel et migrations) se concentrent au sein de l’agglomération de
Toulouse avant tout et, secondairement, dans le piémont pyrénéen.

o Néanmoins, il existe un desserrement des ménages fort au sein des
espaces ruraux et montagneux (vieillissement de la population) mais
aussi au cœur des principales villes comme Toulouse, Cahors, Albi,
Auch ou Castres (jeunes étudiants, taux important de ménages
séparés), nécessitant beaucoup de petits logements.

o Le phénomène est inversé au sein des couronnes périurbaines où
résident les familles avec enfants.

o Les besoins liés aux résidences secondaires accentuent fortement la
tension du marché en montagne. Par ailleurs, le poids des logements
durablement vacants reste significatif au sein des zones rurales, mais
aussi dans les centres-villes anciens, surtout en raison de
l’obsolescence du parc de logements.

o Ainsi, ces dynamiques territoriales cumulées montrent que les besoins 
en logement restent massifs dans l’agglomération toulousaine, mais
sont aussi présents partout ailleurs : le déclin est quasi-absent. On ne 
peut donc pas verrouiller des territoires à la construction, cependant 
l’offre immobilière doit être adaptée pour répondre à des types de 
besoins qui varient en fonction des localisations.
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Une contrainte foncière forte dans un contexte haussier 
et supérieur à la moyenne nationale

Quelles conséquences sur le foncier ?

Taux
d’artificiali-

sation
2009-2022

Besoins 
en logement

2022-2030
(% du parc)

Couverture 
possible en foncier 

sous contrainte 
ZAN

(-50% d’ici 2030)
France entière +0,50% +11% 47%

(part du besoin en 
logements 

couverte par 
le foncier 

restant disponible)

dont logement 64%
(d’après

scenario B de 
l’étude)

dont activités 23%

dont autres
(ex : infrastructures) 13%

Midi-Pyrénées +0,49% +16,0% 43%
(part du besoin en 

logements
couverte par 

le foncier 
restant disponible)

dont logement 71%
(d’après

scenario B de 
l’étude)

dont activités 19%

dont autres
(ex : infrastructures) 11%

Toulouse Métropole +3,90% +23,1% 40%
(part du besoin en 

logements
couverte par 

le foncier 
restant disponible)

dont logement 52%
(d’après

scenario B de 
l’étude)

dont activités 34%

dont autres
(ex : infrastructures) 14%
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