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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 Tenir compte du ralentissement démographique
Un pic de population atteint en 2014

La population progresse néanmoins sur le Pays de l’Isle en Périgord et plus 

spécifiquement la Communauté d’agglomération du Grand Périgueux. 
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 Une population vieillissante 
La part des plus de 65 ans en Dordogne est de 29% en 2020…
Celle-ci atteindra 41% à l’horizon 2040
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 Un solde migratoire positif
Entre attractivité touristique et économique
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 De profondes mutations dans la composition des ménages 
Décohabitation, isolement, recomposition, …
L’évolution de la société conduit à des foyers plus nombreux mais 
plus petits

- Hausse du nombre de personnes seules (39%), cette part est 

en nette progression. Elle est notamment le fait du vieillissement 

de la population, et interroge sur la sous-occupation des 

logements.

- Baisse du nombre de ménages avec enfants (28%), cette part 

est en repli et s’établit à un niveau plus élevé que la part 

régionale (31%). 

- Progression du nombre de familles monoparentales : près de 

9% des ménages en Dordogne (8,8% en Nouvelle-Aquitaine).
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 L’évolution du nombre de ménages, une variable 

essentielle pour le calcul du besoin en logements
Le nombre de ménage progresse sur le département
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.1 POPULATION : caractéristiques et dynamiques

 Une population au niveau de vie inférieur à la 

moyenne régionale

Le taux de pauvreté dépasse les 20% de la population sur 
plusieurs EPCI
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 Statuts d’occupation des ménages, de multiples enjeux 
Les propriétaires occupant leur résidence principale 
représentent la moitié des logements du département
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 Les résidences secondaires, 
 entre attractivité et pression 

sur l’immobilier 

Près de 38 000 résidences secondaires, 
50% des logements sur certaines 
communes
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

Locations touristiques de courte 
durée (Airbnb…), levier économique 
ou vecteur de déséquilibre du 
marché locatif ?

Des difficultés pour loger les candidats 
aux emplois saisonniers

Concrètement, un logement loué via une de ces plateformes pénalise la mise à 

disposition de logements pour les habitants permanents

En 2022, en Dordogne : 2,5 millions de nuits offertes (+11% par rapport à 

2022) ; 1,3 million de nuits réservées (+17% par rapport à 2022) ; 219 M€ 

de revenus générés.

Si ces réservations représentent aussi une ressource pour les communes 

(1,2 M€ pour les communes de Dordogne, uniquement pour Airbnb), 

certaines ont décidé de réguler ces locations de courte durée (autorisation 

à obtenir en mairie pour le changement d’usage du logement à louer vers un 

usage commercial par exemple). 
Sources : Comité Départemental du Tourisme de la Dordogne ; AIRDNA (plateformes collaboratives : 

Airbnb, HomeAway et Sportihome) 

Chaque année, environ 10 000* saisonniers sont recrutés en Dordogne. 

L’agriculture (viticulteurs, arboriculteurs…) et l’hôtellerie / restauration sont les 

principaux secteurs concernés mais aussi l’industrie, notamment 

agroalimentaire, la culture (arts, spectacles, animations…), ainsi que le 

commerce. La problématique de l’hébergement est ciblée comme essentielle. 

L’étude* met en avant qu’il existe peu de logements destinés 

spécifiquement aux saisonniers. La « concurrence » des logements 

touristiques est également mise en avant.

Appel à projet « Logement et hébergement des saisonniers du tourisme et de 

l'agriculture », Région Nouvelle-Aquitaine plan d’action régional pour 

l’hébergement des saisonniers (mars 2023)
* : Source : Observatoire de l’Habitat de la Dordogne, étude sur le logement saisonnier 

en Dordogne ; DIRECCTE Dordogne
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 La vacance, une vraie problématique, 

un « gisement » limité

La hausse du nombre de logements vacants 
moins marquée sur la période récente

Des causes multiples : 

- caractéristiques des logements (besoins en travaux), 

- caractéristiques des propriétaires (âge avancé, mauvaise 

expérience locative, vacance volontaire…) 

- contextes locaux (tension locale du marché immobilier, 

caractéristiques locales spécifiques…).
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

** : Deux autres critères sont aussi à prendre en 

compte et relativisent la mobilisation immédiate du 

parc vacant :

- Les logements vacants sont plutôt présents en zone 

rurale et donc non tendues. 

- Parmi les logements vacants depuis plus de 2 ans, une 

forte proportion nécessite des travaux importants : 36% 

de ces 15 700 logements, soit près de 6 000 logements 

sont en classe cadastrale 7 (qualité de la construction 

« médiocre ») ou 8 (qualité de la construction 

« particulièrement défectueuse ») ou déplorent 

l’absence de baignoire, de douche, ou de wc.
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

28% du parc construit avant 1945 et 40% 
avant la première réglementation thermique

Au moins 40 000 ménages en situation 
de précarité énergétique liée au 
logement sur le département

Une part de passoires thermiques très au-dessus 
de la moyenne régionale, un enjeu majeur de 
rénovation énergétique du parc
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

28% du parc construit avant 1945 et 40% 
avant la première réglementation thermique

Au moins 40 000 ménages en situation de 
précarité énergétique liée au logement 
sur le département

Une part de passoires thermiques très au-dessus 
de la moyenne régionale, un enjeu majeur de 
rénovation énergétique du parc

De multiples enjeux

- Interdiction de louer des logements classés G (DPE)

Pour être qualifié de « décent » et proposé à la location (pour un nouveau 

bail), un logement doit, depuis le 1er janvier 2023, avoir une consommation 

d'énergie inférieure à 450 kWhEF/m²/an (la classe DPE G est ainsi exclue). La 

loi Climat et résilience d’août 2021 prévoit d’augmenter successivement les 

critères de décence énergétique : les classes F en 2025, les classes E à partir 

de 2028 et les classes D en 2034.

- Enjeux sociaux

- Éradication des passoires thermiques est un des objectifs figurant 

dans  le SRADDET (Schéma régional d'aménagement, de développement 

durable et d'égalité des territoires).Enjeux sociaux

- Valeurs de ces biens (valeur verte)

La valeur verte représente la plus-value à la revente liée à une meilleure 

performance énergétique d’un logement. En Nouvelle-Aquitaine, en 2022, 

les maisons anciennes classées A ou B se sont vendues en moyenne 12% 

plus cher que celles de classe D, toutes choses égales par ailleurs. A l’inverse, 

les maisons classées F ou G se sont vendus 22% moins cher que celles de la 

classe D.
Source : Notaires de France ; La valeur verte des logements en 2022
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 ZOOM sur les logements sociaux

8% des résidences principales sont des logements sociaux

Le département de la Dordogne affiche 

une part de logements sociaux de 8% des 

résidences principales, soit un taux plus 
faible que la moyenne régionale.

La vacance des logements sociaux est 

aussi plus importante sur le département.
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 ZOOM sur les logements sociaux

Une forte progression du nombre de demandes de 
logements sociaux

La Communauté d’agglomération de Périgueux réunit 

42% des demandes, la Communauté d’agglomération 

Bergeracois 21%.

Plusieurs industries dynamiques (agroalimentaire, 

bois-papier…), y compris en milieu rural, engendrent 

une attractivité sur les territoires et des besoins de 

logements sociaux.

Source : traitement CEC NA ; CD24 ; SNE

Source : traitement CEC NA ; CD24 ; SNE
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.2 LOGEMENTS : caractéristiques et évolutions

 ZOOM sur les logements sociaux

Une forte progression du nombre de demandes de 
logements sociaux

L’analyse des demandes/attributions des logements sociaux demeure complexe et doit être affinée selon la typologie de chaque territoire.

Entre 2020 et 2023, ce sont en moyenne 1 300 demandes qui sont satisfaites chaque année (1 126 en 2023).

Les petits logements (1 à 2 pièces) représentent près de la moitié des demandes, c’est seulement 25% des logements attribués en 2023 (22% en 

moyenne entre 2020 et 2023). Les 3 pièces sont également particulièrement demandés (1/3 des demandes), c’est 40% des logements attribués entre 

2020 et 2023. 
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.3 FONCIER : caractéristiques et évolutions

 Consommation d’espace, l’habitat en première ligne

Engager les territoires vers des stratégies foncières plus durables

La loi « Climat et Résilience » du 22 août 2021 définit la 

consommation d'espaces comme "la création ou l’extension 

effective d’espaces urbanisés sur le territoire concerné". Il s'agit 

donc de la conversion d'espaces naturels, agricoles ou 

forestiers (NAF) en espaces urbanisés. La loi fixe des objectifs 

ambitieux en matière de réduction de la consommation de 

NAF : sur 2021-2031, il faudrait avoir consommé deux fois 

moins que sur 2011-2021. Ensuite, à horizon 2050, l’enjeu 

serait d’atteindre le ZAN (zéro artificialisation nette), 

autrement dit ne pas artificialiser de sols en plus, sauf à en avoir 

renaturé autant.

Dordogne : troisième département le plus vaste de France 

métropolitaine (11% du territoire de la région). Les forêts 

occupent une grande partie de ce territoire peu urbanisé. 

La consommation d’espaces NAF en Dordogne a globalement 

diminué entre 2011 et 2019 avant de progresser en 2020-2021. 

Le département se caractérise par une forte part de 

l’habitat dans la consommation de l’espace NAF (82,6% en 

moyenne).
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.3 FONCIER : caractéristiques et évolutions

 Consommation d’espace, l’habitat en première ligne

Engager les territoires vers des stratégies foncières plus durables

Les dynamiques de consommation foncière des territoires de Nouvelle-Aquitaine
Source : Pôle DATAR – Région Nouvelle-Aquitaine

Cette étude tire plusieurs enseignements sur la consommation foncière des territoires.

La consommation résidentielle apparait fortement liée à l’évolution du nombre de ménages. Les autres déterminants sur le secteur résidentiel :

> Le contexte macro-territorial : la dynamique démographique du territoire, sa géographie et ses caractéristiques sont une composante forte de la 

dynamique de consommation foncière. Une forte croissance de la population, parfois doublée d’une attractivité touristique, génère une pression 

démographique qui se traduit par une demande soutenue.

> L’existence de démarches de planification et leur niveau d’ambition peuvent jouer sur la dynamique de consommation foncière en dotant 

les territoires d’une stratégie d’aménagement et d’outils prescriptifs ou contraignants. A contrario, l’absence de SCoT ou de PLUi, telle qu’observée 

dans plusieurs territoires d’étude, limite la capacité de régulation de la consommation foncière.
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.3 FONCIER : caractéristiques et évolutions

 Prix et surface des terrains : consolidation de 

la donnée en cours (DVF)

Hausse des prix / baisse des surfaces
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PARTIE 1
Quels sont les facteurs d’influence
du besoin en logements ?

1.3 FONCIER : caractéristiques et évolutions

 Les friches, une opportunité pour les territoires

Des projets complexes

En tant que fonciers disponibles dans tous les 

territoires, les friches constituent de réelles 

opportunités pour inscrire les territoires dans 

une trajectoire de sobriété et de résilience 

nécessaire à l’atteinte de l’objectif ZAN. 

Cartofriches, outil développé par le Cerema, 

recense les friches pour les qualifier et faciliter 

leur réutilisation. Les données ne sont pas 

exaustives. Le Cerema utilise les données de 

BASIAS (Base de données d’Anciens Sites 

Industriels et Activités de Service) et BASOL (BAse

de données des sites et SOLs pollués), ainsi que 

d’autres données nationales (candidatures aux 

appels à projets, par exemple) pour assurer une 

pré-identification des friches sur tout le territoire 

national. Sur certains territoires, des observatoires 

locaux complètent l’état des lieux.

Ainsi, 275 friches sont repérées via l’outil 

Cartofriche en Dordogne. Une grande partie de 

ces friches ne sont pas encore « qualifiées ». Parmi 

les friches « vérifiées » par le Cerema, 46 sont 

adossées à des projets dans le cadre des appels à 

projets suivants : Appel à projet Fond vert ; Appel 

à projet recyclage foncier. 

La remise en état des friches est souvent un préalable coûteux (dépollution, 

déconstruction, désamiantage, etc.), parfois même supérieur à la valeur du terrain 

lui-même, ce qui contraint à l’abandon de nombreux projets de reconversion.

La méthodologie Bénéfriches développée par l’ADEME : 

En permettant d’évaluer les coûts et les bénéfices nets socio-économiques et 

environnementaux attendus de la reconversion des friches, versus l’inaction ou 

l’extension urbaine, Bénéfriches constitue un outil d’aide à la décision. Il permet d’éclairer 

les choix des acteurs de l’aménagement et de la reconversion des friches (collectivités, 

aménageurs, promoteurs, acteurs des énergies renouvelables, etc.) et d’aider à la 

concrétisation de projets.
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Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

PARTIE 2

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : caractéristiques et dynamiques
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : 
caractéristiques et évolutions

 Dordogne
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : 
caractéristiques et évolutions

 Périgord Vert
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : 
caractéristiques et évolutions

 Périgord Noir
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : 
caractéristiques et évolutions

 Pays de l’Isle en Périgord
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.1 CONSTRUCTION NEUVE DE LOGEMENTS : 
caractéristiques et évolutions

 BERGERACOIS
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.3 TRANSACTIONS IMMOBILIÈRES

 CONSOLIDATION DES DONNÉES EN COURS

1.2 LOGEMENTS SOCIAUX : suivi des agréments
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PARTIE 2
Quels sont les réponses des marchés
au besoin en logements ?

1.4 RÉNOVATION DU PARC EXISTANT 

 Des objectifs de réduction des consommations 

énergétiques

Le secteur résidentiel représente 31% des consommations 
énergétiques en 2022 sur le département

En 2022, le secteur résidentiel représente 31% de la consommation d’énergie finale(1) en Dordogne, soit une part plus importante qu’un 

niveau régional (26%), c’est le deuxième poste de consommation derrière les transports. 

À climat réel(2), la consommation d’énergie du secteur résidentiel a diminué de 28% entre 2010 et 2022. Celle-ci est particulièrement sensible à

la rigueur climatique et suit globalement la trajectoire souhaitée dans le SRADDET(3). Pour atteindre l’ambition fixée à l’horizon 2050, la 

consommation devra encore diminuer de 36% par rapport à la consommation actuelle.
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Quelles cohérences 
entre les dynamiques observées 

et les besoins projetés en logements ?

PARTIE 3
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PARTIE 3

Otelo est un outil d’estimation des besoins en logements dans les territoires, proposé par la Direction 
Générale de l'Aménagement, du Logement et de la Nature du ministère de la transition écologique 
(DGALN), en partenariat avec le Cerema.
Mis gratuitement à disposition d’une grande variété d’acteurs locaux de l’aménagement et la planification 
territoriale, il a été conçu pour accompagner les volets habitat des principaux documents 
d’urbanisme (PLH, SCoT, PLUi etc.).
Grace à une interface en ligne simple et intuitive, les utilisateurs d’Otelo peuvent mobiliser une base de 
données riche et établir des scénarios portant sur la démographie, le mal-logement et l’occupation du parc 
(vacance, renouvellement etc.) dans leur territoire.

/!\ hypothèses en cours de validation

/!\ Les données OTELO sont relativement « datées »
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PARTIE 3

Evolution démographique
Population : Central | Ménages : Accélération

Occupation et renouvellement du parc de logement
Taux de restructuration annuel Tendanciel
Taux de disparition annuel Tendanciel
Taux de vacance 0 = idem 2017 : c’est déjà une option « volontariste »
Taux de résidences secondaires On applique à l’EPCI, le taux d’évolution récent

Paramétrage besoins en flux = Horizon 2040
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PARTIE 3
Horizon 2040
Horizon de résorption des besoins en stock = 2040

Hors Logement
Source Recensement INSEE 2017
Sans Abris Pris en compte
Habitat de fortune Pris en compte
Logés à l'hôtel Pris en compte
Hébergements Aire station nomades - Autre ctre.accueil - Centre accueil demand. asile - Centre héberg. réinsertion soc. - Centre provisoire 

héberg. - Foyer jeunes trav. - Foyer trav. migrants - Héberg.fam.malades - Log.foyer non spéc. - Maisons relais-pens. -
Resid.soc. hors MRel

Part prise en compte 100,00%

Hébergés
Cohabitation intergénérationnelle (Part « subie » prise en compte) 50,00%
Logés chez un particulier Pris en compte
Logés à titre gratuit Pris en compte
Logés temporairement Pris en compte

Inadéquation financière
Taux d'effort maximal 30,00%
Accédants Pris en compte
Locataire du parc privé Pris en compte
Part des logements réalloués 100,00%

Paramétrage besoins en stock = Horizon de résorption en 2040
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PARTIE 3

Mauvaise qualité
Source PPPI Noyau dur (CGDD/SDES à partir de données fiscales 2017)
Confort
Qualité du bâti
Occupation Propriétaires et Locataires
Part des logements réalloués 80,00%

Inadéquation physique
Source CGDD/SDES à partir de données fiscales 2017
Niveau de suroccupation Suroccupation accentuée
Propriétaire Pris en compte
Locataire hors HLM Pris en compte
Part des logements réalloués 100,00%

Demande du parc social
Motif à exclure Prendre en compte tous les motifs de demande

Paramétrage besoins en stock = Horizon de résorption en 2040
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PARTIE 3

Total besoins 

2017-2040

Besoins annuels Mise en chantier 

logements 

Moyenne annuelle 

2013-2022
Besoins en stock Besoins en flux Total besoins

Périgord Vert 9 637 48 371 419 197 

Périgord Noir 10 477 54 401 456 331 

Pays de l'Isle en Périgord 13 493 117 469 587 550 

Bergeracois 12 655 71 479 550 379 

Dordogne 46 262 291 1 721 2 011 1 457 

Besoins en logements 2017-2040

Source : traitement CERC NA ; OTELO

/!\ hypothèses en cours de validation

Les données OTELO sont relativement « datées »

AU-DELÀ DES ESTIMATIONS QUANTITATIVES
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Le besoin en logement en Dordogne

Réunion de travail du 16/05/2024

Mathieu JAMMOT // 05 55 11 21 50 // limoges@cerc-na.fr

SUIVEZ-NOUS ! >> 

Conjoncture, suivi des permis de construire, marché de la 
rénovation énergétique, matériaux biosourcés, économie 

circulaire, besoins en emplois…

cerc nouvelle-aquitaine

en s’inscrivant sur : 
www.cerc-na.fr

mailto:limoges@cerc-na.fr
http://www.cerc-na.fr/
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