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A.Les dynamiques 
démographiques 



 LES DYNAMIQUES D’ÉVOLUTION SUR LE 
TERRITOIRE 

• Le cœur d’agglomération et le littoral, secteurs les 
plus peuplés 

Figure 1 : Les secteurs du SCOT et leur poids de population (INSEE 2018)
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Figure 2 : La population en 2018 sur le territoire du SCOT (INSEE 2018) 



• Une croissance démographique qui ralentit dans les 
années 2010 

Figure 3 : L’évolution démographique comparée en base 100 (INSEE) 

• Une périurbanisation qui se poursuit  

Figure 4 : L’évolution de la population sur le SCOT par secteur entre 2008 et 2018 (INSEE)  
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Figure 5 : La croissance démographique par secteur au travers du solde migratoire et naturel (INSEE) 

 Croissance 2008-2013 Croissance 2013-2018 

TCAM Solde nat. Solde mig. TCAM Solde nat. Solde mig. 

SCOT PR 1,1% 0,2% 1,0% 0,6% 0,0% 0,7% 

Cœur d’agglo 1,0% 0,2% 0,7% 0,2% 0,1% 0,1% 

   Ville-centre 0,7% 0,4% 0,4% -0,3% -0,3% -0,6% 

   1er couronne 1,4% 0,0% 1,4% 1,2% -0,1% 1,3% 

Frange littorale 1,2% -0,3% 1,5% 1,1% -0,6% 1,7% 

Périurbain 1,5% 0,2% 1,3% 1,3% 0,0% 1,3% 

Massifs 1,1% 0,0% 1,1% 0,6% -0,1% 0,6% 

 

 
POP 2018 

Croissance 2008-2018 

Solde TCAM1 Solde naturel Solde migratoire 

SCOT PR 332 126 28 034 0,9% 0,1% 0,8% 

Cœur d’agglo 191 734 11 200 0,6% 0,2% 0,4% 

   Ville-centre 119 188 2 512 0,2% 0,3% -0,1% 

   1er couronne 72 546 8 688 1,3% -0,1% 1,3% 

Frange littorale 53 542 5 865 1,2% -0,4% 1,6% 

Périurbain 80 313 10 459 1,4% 0,1% 1,3% 

Massifs 6 537 510 0,8% 0,0% 0,8% 





Figure 6 :  L’évolution démographique annuelle entre 2008 et 2018 (INSEE) 



 LA STRUCTURATION SOCIALE DE LA 
POPULATION  

• Des ménages de plus en plus petits et un 
vieillissement de la population qui se poursuit  

1.  Taille et composition des ménages  

Figure 7 : L’évolution de la taille des ménages et le besoin en logements / la composition des ménages en 2018 (INSEE) 
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2.  Des tranches d’âges en faveur des personnes âgées  
Figure 8 : La répartition de la population par tranche d’âge et son évolution entre 2008 et 2018 (INSEE) 

3.  Les catégories socioprofessionnelles, une majorité de retraités  
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Figure 9 : La répartition de la population par catégories socioprofessionnelles et par statuts en 2018 (INSEE)  

• La précarité des ménages de la plaine 
1.  Les ¾ des ménages de la plaine sont éligibles au logement social  

Figure 10 : Les ménages éligibles au logement locatif social (Filocom 2017) 
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2.  Un taux d’allocataire de la CAF important  

• Un niveau de vie inférieur au reste du territoire 
métropolitain  

Défini t ion du seui l  de pauvreté :  un  indiv idu est considéré comme pauvre quand ses 
revenus mensuels  sont infér ieurs à 846 euros par mois (seui l  à 50 % du revenu médian)  

Figure 11 : Les revenus des ménages en 2015, hors aide sociale (Filocom) 



Figure 12 : Les niveaux de ressources des ménages par secteurs en 2015 (Filocom) 



Figure 13 : Les ménages sous le seuil de pauvreté en 2015 (Filocom)  



 LES MIGRATIONS RÉSIDENTIELLES  

Figure 14 : L’ancienneté d’emménagement des ménages dans les résidences principales (INSEE 2018) 

Figure 15 : Solde net des migrations résidentielles (INSEE 2018, AURCA 2022) 
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 LES PROJECTIONS DÉMOGRAPHIQUES 

Figure 16 : La croissance démographique enregistrée et les scénarios projetés (INSEE et AURCA 2022) 
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Figure 17 : La population attendue pour la période 2022/2037 ; base du scénario tendanciel (Estimation AURCA et INSEE), 
Auteur : AURCA 2022 

 

Taux de croissance projeté +0,7% /an 
PMM / PMM (hors Perpi.) +0,6% / 0,9% 
CC. Roussillon-Conflent +0,7% /an 

CC. Sud-Roussillon +1,2% /an 
CC. Aspres +1,4% /an 

  
Apport démo. attendu 35.500 hab. env. 

PMM 23.500 hab. env. 
CC. Roussillon-Conflent 2.100 hab. env. 

CC. Sud-Roussillon 4.900 hab. env. 
CC. Aspres 5.000 hab. env. 



B.L’habitat  

 



 LA COMPOSITION DU PARC DE 
LOGEMENTS 

• L’évolution du parc de logements et les modes 
d’occupation 

1.  Un ralentissement depuis les années 2000 

Figure 18 : L’évolution du nombre de logements, étude comparée en base 100 (INSEE) 

2.  Une part des résidences principales supérieure, excepté sur la frange littorale 

Figure 19 : les modes d’occupation du parc de logements en 2021 (MAJIC)  
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Figure 20 : Le mode d’occupation du parc de logements en 2021 (Majic) 



• L’ancienneté des résidences principales et la 
règlementation thermique  

NB :  En 1974 entre en vigueur  la  première réglementat ion thermique (RT)  v isant  à  
réduire la  consommation énergét ique des  bât iments .  E l le a  été réévaluée à plus ieurs 
repr ises  (1982,  1988,  2000,  2005 et  2012)  cherchant à  toujours rendre plus  sobre la  
consommation du  parc  rés ident iel .  La RT2012,entrée en vigueur  en 2013,  v isai t  la 
norme BBC (Bât iment  Basse Consommation) .  

La Règlementat ion Environnementale 2020 ,  qui  est  entrée en vigueur  le 1 e r  janvier  
2022,  v ise le  bât iment  à  énergie posi t ive,  el le  impose donc de répo ndre à  de nouvel les  
normes  :  le  BEPOS (Bât iment  à  Énergie POSi t ive) .E l le  exige dès  lors  une consommation 
énergét ique des nouveaux bât iments  de 0  kWh/m²/an .   

I l  es t  à  noter  que ces nouvel les  normes génèrent  des  coûts  de construct ion supérieurs  
à  ceux des  construct ions  tradi t ionnel les  (est imés entre 5 et  10% par m 2  d’après le  
minis tère du Logement) .  Ce qui  aura une incidence sur l ’évolut ion de la  tai l le  des  
logements et  des parcel les compte tenu des  modestes  capacités d’emprunts  des  
ménages locaux.  

Figure 21 : Les règlementations thermiques 
(http://www.choisirmonconstructeur.com/)  

 

http://www.choisirmonconstructeur.com/


Figure 22 : L’ancienneté des résidences principales en 2021 (Majic)  
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• Les statuts d’occupation des résidences principales  : 
une majorité de propriétaires occupants, excepté sur 
la ville-centre 

Figure 23 : Statut d’occupation des résidences principales en 2021 (Majic)  
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• Typologie et taille des résidences principales 
1.  Une majorité de grandes maison, excepté sur la ville-centre 

Figure 24 : Typologie et taille des résidences principales en 2021 (Majic)  
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2.  Identification des trajectoires résidentielles 

Figure 25 : Schéma des trajectoires résidentielles (AURCA 2011) 

 



• La place du logement social  

Part des logements locatifs sociaux en 2021 
(MAJIC 2021) 

SCOT Plaine du Roussillon 12% 

SCOT Littoral-Sud 7,0% 

SCOT de la Narbonnaise 10,3% 

SCOT C3SM 6,8% 

Département PO 13,8% 



Figure 26 : Les logements locatifs sociaux (RPLS DREAL au 1er janvier 2018) 



 FOCUS SUR LE RÉINVESTISSEMENT 
URBAIN 

• Les logements vacants : résorber la vacance dite 
« structurelle6 » 



Figure 27 : Le parc de logements vacants depuis plus de deux années consécutives en 2021 (Majic) 



• Le logement potentiellement indigne  



Figure 28 : Le parc de logements potentiellement indignes en 2015 (Filocom) 



 RYTHME ET TYPOLOGIE DE LA 
CONSTRUCTION NEUVE 

• Évolution de la construction neuve depuis 15 ans  

Figure 29 : Permis de construire autorisés entre 2001 et 2020 et leur répartition par secteur et par EPCI (SITADEL) 

1.  Une baisse des permis de construire autorisés entre 2001/2010 et 
2011/2020, excepté pour la première couronne  
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Figure 30 : Les logements construits entre 2001 et 2020 (SITADEL) 



2.  Typologie de la construction et profils des nouveaux aménagés 

Figure 31 : Profil de la construction entre 2011 et 2020 (MAJIC 2021) et des nouveaux emménagés entre 2009 et 2015 
(SITADEL) 
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Figure 32 : Profil de la construction et des nouveaux emménagés entre 2011 et 2020 (MAJIC 2021) 



• Le marché immobilier  
1.  Un marché de l’immobilier dans le top 20 national (hors Ile de France), 9ème 

agglomération la plus attractive de France 

Figure 33 : Le marché de l’immobilier sur le SCOT PR en 2022 (https://www.meilleursagents.com) 

La not ion de «  salai re  urbain  »  apparaî t  comme une rémunérat ion non monétaire  externe 
à  l 'act iv i té  professionnel le.  E l le  expr ime dans  une dimension économique ce que la  v i l le  
apporte à chacun pour faci l i ter  son exis tence personnel le  et  fami l ia le,  pour sa formation 
et  sa carr ière.  En ce sens,  le  salai re  urbain  est  une appro che de la  product iv i té  globale 
d'un terr i toi re  (Agence d’Urbanisme Catalane 2017)  

2.  Des niveaux de transactions 20% au-dessus de la moyenne nationale, pour 
un pouvoir d’achat 20% en dessous… 

https://www.meilleursagents.com/


3.  Une mobilité figée pour les locataires et le parc social, marqueur de 
trajectoires ascendances figées 

 HYPOTHÈSE DE PROJECTION DES 
BESOINS EN LOGEMENTS  

• Hypothèse des besoins liés au desserrement de la 
taille moyenne des ménages 

1.  L’observation 1999/2021 

Figure 34 : Taux de croissance annuel moyen de la population et des ménages par décennie glissante (Filo, Insee, AURCA) 

2.  La diminution de la taille moyenne des ménages  
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Figure 35 : L’évolution de la taille moyenne des ménages de 1999 à 2021 et projections à horizon 2037 (Filocom, Insee et 
AURCA) 

• Hypothèse des besoins en logements liés aux apports 
migratoires  

• Les besoins liés à la demande en résidences 
secondaires et à l’amélioration du parc immobilier  

1.  La demande en résidences secondaires 

2.  Le renouvellement du parc immobilier 
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• Hypothèse des besoins en logements combinés 
(point mort + apport migratoire) 

Figure 36 : Schéma des besoins en logements combinés (AURCA 2011) 



 

 

 

Figure 37 : Les besoins en logements annuels sur 15 ans pour le SCOT Plaine du Roussillon (AURCA 2022) 
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Figure 38 : Les besoins en logements à édifier pour la période 2022/2037 (avant répartition politique) sur le SCOT Plaine du 
Roussillon (AURCA 2022) 

 

Répartition avant-
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Ce qu’il faut retenir…  

La croissance démographique demeure dynamique au sein  SCOT Plaine du Roussi l lon,  
bien qu’un ralent issement  soi t  enregis tré depuis  une dizaine d'années.  En dépit  d ’un 
solde naturel  part icul ièrement  faible  (faible  natal i té,  v iei l l issement  de la  populat ion) ,  le 
solde migratoi re  qui  reste part icul ièrement dynamique et  supérieur  à la  moyenne 
nat ionale,  es t  un contr ibuteur  essent iel  au renouvel lement  de la  populat ion.   

I l  est  observé que le  secteur  pér iurbain  est  au sein  du SCOT le  plus  dynamique en 
termes de taux d 'accro issement  démographique depuis  10 ans.  I l  es t  suiv i  de près  par 
les communes de la premi ère couronne du cœur  d’agglomérat ion et  cel les  de la  f range 
l i t torale.  Ainsi ,  la  pér iurbanisat ion semble se poursuivre sans inf léchissement 
s igni f icat i f .  Paral lèlement,  la  v i l le -centre semble plus  que les  autres  peiner  à  att i rer  ou 
à  conserver  de nouveaux habitants  malgré son rôle  central  de pôle urbain  st ructurant 
concentrant l 'écrasante major i té  de l 'emploi ,  des  services  et  des  équipements  de la 
plaine.  Beaucoup de ménages font  arbi trage en faveur  de l ’éloignement  du cœur  
d'agglomérat ion et  plus encore de  la v i l le-centre af in  d'accéder  à  la propr iété d’une 
maison indiv iduel le  sur  un foncier  encore abordable.  

Les  phénomènes de viei l l issement  de la  populat ion et  d 'atomisat ion de la  tai l le  des 
ménages,  la  part  importante de ménages modestes  ou pi re  encore,  so us  le  seui l  de  
pauvreté,  sont  tous  plus  prégnants  localement  qu'au niveau nat ional .  Par  ai l leurs ,  au 
sein  du SCOT deux visages se dessinent ,  une vi l le -centre agrégatr ice de ces  
phénomènes en oppos it ion à  une couronne urbaine au sein  de laquel le  les ménages  
plus  aisés  se concentrent ,  même s i  cet te fracture tend à se résorber .   

Structurel lement  v iei l l i ssante,  les  migrat ions rés ident iel les  permettent  néanmoins 
l 'accuei l  de fami l les  (généralement  aux ressources  toutes  aussi  modestes  que cel les  
des  ménages locaux)  mais  également  des retrai tés aux revenus  un peu plus 
«confor tables  » .  Paral lèlement,  on enregis tre un phénomène de fui te des act i fs  les  
mieux formés et  les  plus mobi les ,  ains i  que des étudiants  en la  défaveur  du ter r i toi re.   

La Plaine du Roussi l lon  devr ai t  cont inuer  à  enregist rer  une poursui te  de la  tendance 
en matière d 'accuei l  démographique,  soi t  un accroissement  démographique d'envi ron 
+0,7% l 'an.  I l  serai t  ains i  at tendu à hor izon 2035 envi ron 35 500 nouveaux  habi tants 
qui  permettraient  d 'atteindre les  374 000 habitants à  échéance.  

L’accuei l  de nouveaux habitants  reste un enjeu fort  pour  le  ter r i toi re  du SCOT Plaine 
du Roussi l lon,  notamment  des  jeunes  act i fs  et  des  fami l les .  L ’évolut ion démographique 
qu’el le  soi t  endogène ou exogène aura des  conséquenc es  sur  l ’évolut ion de la  demande 
de logements ,  des  emplois  mais  également des services  et  des  équipements .  

Le parc  de logements  a  été mul t ip l ié  par  trois  en un demi -s iècle  sur  le  terr i toi re  du 
SCOT Plaine du Roussi l lon  bien qu’ i l  soi t  constaté un certain  r alent issement  de sa  
croissance depuis  la f in  des années 2000.  Le rythme de construct ion s ’est  relat ivement 
bien maintenu ces  20 dernières  années  malgré l ’observat ion d’un léger  tassement  de 
ce dernier  en raison de di f f i cul tés  foncières  accrues.  Ce phénomèn e est 
part icul ièrement prégnant sur la  f range l i t torale.  A contrar io,  les communes de la 
première couronne du cœur  d’agglomérat ion connaissent  une dynamique de 
construct ion posi t ive.   



Un des  enjeux sera de vei l ler  à  prendre en compte le  besoin  en logements  l ié  aux 
rés idences  secondaires af in  d’évi ter  que la  demande n’exerce une pression sur  les  
parcours  rés ident iels  des  locaux.  De plus ,  le  fort  accroissement  des  pet i ts  ménages  (3 
personnes  ou moins) ,  sui te  aux nouveaux comportements fami l iaux et  sociétaux,  
nécessi te  une certaine divers i f i cat ion des  types  de logements  af in  d ’adapter  l ’of fre  à  
la  demande et  d’évi ter  de gr ipper  les  parcours  rés ident iels .  Restant  un enjeu prégnant  
sur  le  terr i toi re  du SCOT,  un rééqui l ibrage est  déjà  à  l ’œuvre puisque les  nouvel l es  
construct ions  sont  équi tablement  répart ies  entre maisons  indiv iduel les  et  
appartements ,  et  propr iétai res -occupants  et  locatai res .  L 'act ion menée en direct ion du 
parc  locat i f  social  par t ic ipe fortement  à  ces  rééqui l ibrages.  Ces  dernières  années  ont 
donc été propices à  l ’augmentat ion de la  part  des  logements  col lect i fs  de pet i te et  
moyenne sur face en locat ion,  notamment  dans le  cœur  d’agglomérat ion et  les  pôles  
d’équi l ibre et  bourgs-centres,  ayant  permis  de loger  de nombreux jeunes  ménages.  I l  
faudra chercher  à  vei l ler  à  répondre à  toutes  les  trajectoi res  rés ident iel les  sur  tous  les 
ter r i toi res géographiques  du SCOT.   

Le SCOT Plaine du Roussi l lon  connait  un niveau d’équipement  encore faible  en matière 
de logements  sociaux,  restant  deux fois  in fér ieur  à  la  m oyenne nat ionale tout  comme 
de nombreux ter r i toi res  du Sud de la  France.  Ce type de logement  étant  pr incipalement 
concentré au sein de la Communauté Urbaine de Perpignan en raison du passé de la  
v i l le-centre et  de la  concentrat ion de communes soumises  à  la  loi  SRU,  i l  sera  
nécessaire  de vei l ler  à  une répart i t ion harmonieuse du logement social  en  l ien  avec 
l ’organisat ion du ter r i toi re.   En ef fet ,  en  dépi t  des efforts  fournis  et  l ‘augmentat ion de 
la  part  du parc  social  ces  dernières  années,  la  demande sociale  reste t rès  élevée et  
n’est  toujours  pas  sat isfai te,  a lors  que 70% de la  populat ion y est  él igible.  Un des 
enjeux du SCOT sera donc de vei l ler  à  poursuivre la  divers i f icat ion de l ’off re en 
logements  ( typologie,  mode et  statut  d’occupat ion)  af in  de sat is fai re  les  besoins  en 
logements de la  populat ion.  

De nombreux centres  anciens,  notamment celui  de Perpignan mais  également  ceux des 
bourgs-centres  de Rivesal tes ,  Estagel ,  I l l e -sur-Têt ,  Mi l las ,  Saint-Laurent-de- la-
Salanque,  etc .  souf frent encore d’une image dév alor isée au sein  desquels  se 
confrontent  les  problématiques  de logements :  vétusté,  vacance,  déqual i f i cat ion. . .  De 
nombreux efforts  ont  été engagés  notamment  avec la  mobi l isat ion d’out i ls  comme le  
PNRU ayant permis  de requal i f ier  et  de rendre att ract i fs  ce rtains  centres  anciens  et  
cer tains quart iers  de la v i l le -centre.  Le réinvest issement  urbain de ces espaces reste 
un enjeu for t  pour le  SCOT Plaine du Roussi l lon,  vecteur  de la  dynamique d'at tract iv i té 
générale,  notamment  en matière d'économie ou de tour ism e.  Une part ie  du bât i  ancien 
ne correspondant plus aux besoins  des  ménages car  souvent  t rop contraignant  
(ét roi tesse,  p lus ieurs  n iveaux,  mesures  l iées  à  la  protect ion du bât i  remarquable,  etc . ) ,  
la mobi l isat ion de ce parc délaissé const i tue une des  act ions  essent iel les  pour  enrayer  
les  problématiques  de baisse démographique,  de paupérisat ion et  de v iei l l issement  au 
sein  de ces t issus  urbains.  L ’amél iorat ion de la qual i té des logements ,  la  réduct ion de 
la facture énergét ique,  l ’adaptat ion aux nouveaux besoin s  et  usages  et  l ’ in tégrat ion de 
publ ic  var ié  sont  des  enjeux pouvant permett re à  ces  quart iers  ou centre v i l lageois  de 
ret rouver  de l ’at tract iv i té.   

  



Le besoin  en logements sur  le  SCOT Plaine du Roussi l lon  représente une enveloppe 
d’envi ron 34 500 logements à  hor izon 2037 pour répondre à  la  fois  aux apports  
migratoi res  attendus  (sur  la  base d'un taux de croissance annuel  moyen de +0,7%) 
mais également  au "point  mort"  (desserrement des  ménages,  rés idences secondaires 
et  renouvel lement  urbain) .  

La répart i t ion  des besoins en logements  générés par  les composantes  démographiques  
de chaque intercommunal i té  s ’établ i t  à  70% des  besoins  en logements sur  la  
Communauté Urbaine de Perpignan Médi ter ranée Métropole,  16% sur  la  Communauté 
de Communes Sud-Roussi l lon,  10% s ur  cel le  des  Aspres  et  enf in  4% sur  la  
Communauté de Communes Roussi l lon -Conflent .  
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