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Préoccupations publiques sur l’habitabilité des destinations touristiques



Accroissement du nombre

de residence secondaire

dont des meublés de 

tourisme

Augmentation des prix du 

marché du logement, 

valorisation fiscal et 

hausse du coût de la vie 

locale

Destination touristique 

attractive sans 

stratégie et 

coopérations des 

acteurs de la station

Pénurie de main d’oeuvre 

et fermeture des services 

et commerces

Perte d’habitants et

éventuellement relocalisation

dans les territoires voisins plus 

abordable (bas de vallée)

Risque d’augmentation du 

nombre de “lits froids” et 

reduction de la capacité

locative touristique

Postulat de départ sur les effets potentiels de la pression immobilière à termes

                 

Perte d’attractivité

touristique et 

résidentielle à l’année

Baisse du pouvoir d’achat

de la communauté locale

Réinterpretation du « Cycle de vie des destinations touristique» de Butler en 1980 



Répartition des communes support de grandes stations sur les dix dernières années

Perte d’habitants Gain d’habitants

Gain de résidences secondaires 226 communes 193 communes

Perte de résidences secondaires ou stable 21 communes 44 communes

Communes supports de grandes stations de sports d’hiver dans l’arc Alpin: 

Analyse croisée de l’évolution du nombre de résidences secondaires et de l’évolution démographique

Suisse

Italie

France Slovénie

Autriche

Allemagne

Sources: périmètre Convention Alpine, communes EUSALP 
et frontière nationale ESPON 2021, Recensement INSEE 
2011,2019; Statistik Österreich 2010, 2018, 2020; Office 
Fédéral Statistique Suisse, 2010,2017, 2021, Statistični Urad 
Republike Slovenijem 2010,2022; Agenzia delle Entrate, 
2011, 2021. Carte réalisée par Quentin Drouet



QUESTION DE 
RECHERCHE

Comment et dans quelle 
mesure l’action publique  
et les usages des 
résidences secondaires 
contribuent à la 
résilience de la vie à 
l’année dans les stations 
alpines ? 

Images: Les Belleville, Les Deux Alpes, 

Nendaz(Suisse), Kranjska Gora (Slovénie)



Hypothèses de recherche

Hypothèse 1: Encadrer le développement des residences secondaires assure un maintien
de la vie à l’année (mesures dissuasives: droits à construire, quota, taxes, contrôle du
changement d’usage, statut de résidents)

Hypothèse 2: Favoriser l’accès à l’habitat principal contribue à la resilience de la vie à
l’année (urbanisme, politique habitat, maîtrise foncière, fiscalité incitative).

Hypothèse 3: Diversifier l’économie et augmenter la part d’emploi à l’année contribue à 
la résilience de la vie à l’année en station

Hypothèse 5: La performance de la location touristique de l’immobilier de loisirs
existant (dont les residences secondaires) réduit mécaniquement l’investissement dans
des meublés de tourisme supplémentaires et la concurrence au marché d’accession à
l’habitat principal.

Hypothèse 6: Une minorité des résidents secondaires sont dans leurs pratiques des 
habitants intermittents contribuant à la résilience de la vie permanente et une petite 
proportion peuvent se « permanentiser ». 

Hypothèse 4: Développer des connexions et des inter-complémentarités avec des 
espaces voisins de la station favorise le maintien de la vie permanente



Sélection de 8 cas d’études

Suisse

Italie

France Slovénie

Autriche

Allemagne

Perte d’habitants

Les 2 Alpes

Les Belleville (AMI)
(Saint-Martin-de Belleville,

Les Ménuires,

Val Thorens)

La Clusaz (AMI)

Gain d’habitants

Nendaz 

Kitzbühel

Badia, 

Corvara, 

La Val(Alta Badia)

Montvalezan (AMI)
(La Rosière)

Méthode de recherche:

- 93 entretiens d’acteurs réalisés

- 1160 propriétaires de résidences 

secondaires enquêtés

- 20 bases de données exploitées

- 100 documents consultés

Répartition des communes support de grandes stations sur les dix dernières années

Perte d’habitants Gain d’habitants

Gain de résidences secondaires 226 communes 193 communes

Perte de résidences secondaires ou stable 21 communes 44 communes

Baisse de résidences 
secondaires, mais…

Kranjska Gora



• Lois montagne 1985 
et 2016 (Acte II) et 
UTN

• Loi SRU et création 
des ORIL(2000)

• Loi Zéro 
artificialisation nette 
(2021)

• AMI 2021-26 
Rénovation des 
stations de montagne 

• Projet de loi sur la 
lutte contre l’attrition 
du logement principal 
en zones tendues 
touristiques

• Loi du 3 décembre 1971
    « Comunità montane »

• Dans la province 
autonome de Bolzano :

- 60% des surfaces à 
construire réservées pour 
les résidents permanents 

- Obligation d’une 
ancienneté résidentielle 
régionale de 5 ans pour 
accéder à la propriété.

- Loi des territoires et du 
paysages qui renforcent 
les mesures 
réglementaires

• Cadre législatif 
différent pour 
chaque Länder. 

• Résidences 
secondaires sont 
limités à 8% du parc 
résidentiel 
communal (Amt der 
Tiroler 
Landesregierung 
depuis 1996)

• Loi fédérale (1980) 
de l’aménagement 
du territoire

• Investissement 
immobilier étranger 
sur le sol Suisse 
limité (Loi Lex Koller 
1983)

• Résidences 
secondaires limitées 
à 20% du parc 
résidentiel 
communal (Loi Lex 
Weber 2012) . 

• Création de la 
Slovénie en 
1991 puis 
adhésion à l’UE 
en 2004. 

• Loi 2010 du 
Parc National 
du Triglav qui 
interdit toutes 
nouvelles 
constructions 
dans les limites 
du parc. 

Contexte législatif encadrant le développement des résidences secondaires 

https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fupload.wikimedia.org%2Fwikipedia%2Fcommons%2Fthumb%2Fb%2Fbc%2FFlag_of_France_%25281794%25E2%2580%25931815%252C_1830%25E2%2580%25931974%252C_2020%25E2%2580%2593present%2529.svg%2Flangfr-225px-Flag_of_France_%25281794%25E2%2580%25931815%252C_1830%25E2%2580%25931974%252C_2020%25E2%2580%2593present%2529.svg.png&imgrefurl=https%3A%2F%2Ffr.wikipedia.org%2Fwiki%2FDrapeau_de_la_France&tbnid=WJ6TsCoH9PMU2M&vet=12ahUKEwiVxc_o7437AhWwh_0HHdiLDF4QMygAegUIARDtAQ..i&docid=nJWHty7iwaT1ZM&w=225&h=150&q=drapeau%20fran%C3%A7ais&hl=fr&client=firefox-b-d&ved=2ahUKEwiVxc_o7437AhWwh_0HHdiLDF4QMygAegUIARDtAQ
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fupload.wikimedia.org%2Fwikipedia%2Fcommons%2Fthumb%2F0%2F03%2FFlag_of_Italy.svg%2Flangfr-225px-Flag_of_Italy.svg.png&imgrefurl=https%3A%2F%2Ffr.wikipedia.org%2Fwiki%2FDrapeau_de_l%2527Italie&tbnid=zVcMLIrFCZpDJM&vet=12ahUKEwirxO_u7437AhX6yrsIHa8mDu8QMygAegUIARD4AQ..i&docid=r5O2bzp8aU1LzM&w=225&h=150&q=drapeau%20italien&hl=fr&client=firefox-b-d&ved=2ahUKEwirxO_u7437AhX6yrsIHa8mDu8QMygAegUIARD4AQ
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fupload.wikimedia.org%2Fwikipedia%2Fcommons%2Fthumb%2Ff%2Ff2%2FCivil_Ensign_of_Switzerland.svg%2Flangfr-225px-Civil_Ensign_of_Switzerland.svg.png&imgrefurl=https%3A%2F%2Ffr.wikipedia.org%2Fwiki%2FDrapeau_et_armoiries_de_la_Suisse&tbnid=IZiHVoH8Gpk8qM&vet=12ahUKEwitk_717437AhVtybsIHWZkCAAQMygBegUIARDwAQ..i&docid=IvRGqWMl4tXkrM&w=225&h=150&q=drapeau%20suisse&hl=fr&client=firefox-b-d&ved=2ahUKEwitk_717437AhVtybsIHWZkCAAQMygBegUIARDwAQ
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fboowiki.info%2Fimages%2Fa540_17%2F280px-Flag_of_Austria.svg.png&imgrefurl=https%3A%2F%2Fboowiki.info%2Fart%2Fdrapeaux-2%2Fdrapeau-de-l-autriche.html&tbnid=yXD3WD0HazNpHM&vet=12ahUKEwiI24X87437AhXwn_0HHS58BEAQMygSegUIARCPAg..i&docid=ijc1NaTsJaU_SM&w=280&h=187&q=drapeau%20autrichien&hl=fr&client=firefox-b-d&ved=2ahUKEwiI24X87437AhXwn_0HHS58BEAQMygSegUIARCPAg
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2Fupload.wikimedia.org%2Fwikipedia%2Fcommons%2Fthumb%2Fe%2Fe0%2FCivil_ensign_of_Slovenia.svg%2Flangfr-225px-Civil_ensign_of_Slovenia.svg.png&imgrefurl=https%3A%2F%2Ffr.wikipedia.org%2Fwiki%2FDrapeau_de_la_Slov%25C3%25A9nie&tbnid=nsV56rdVKSl4UM&vet=12ahUKEwihtMuN8I37AhW5kf0HHbH7B4cQMygAegUIARDSAQ..i&docid=GFhfdkNK2gHfZM&w=225&h=150&q=drapeau%20slov%C3%A8ne&hl=fr&client=firefox-b-d&ved=2ahUKEwihtMuN8I37AhW5kf0HHbH7B4cQMygAegUIARDSAQ


Statut ? Recensement, Déclaration fiscale

Présentiel ? Durée de séjour, fréquence…

Implication locale ? Niveau de dépenses, utilisation des infrastructures et
services publics, engagement politique et associatif, pouvoir de vote, agent
économique (emploi, entreprenariat, actionnaire de SRM, investisseur et
loueur d’immobilier de loisirs), activités de loisirs et culturelles …

Intégration sociale ? Intéraction avec le voisinage, les residents et acteurs
du village / stations

L’attachement au lieu ? Expérience, enracinnement, origines, affections,
sentiment d’appartenance…

Quels critères pour définir un habitant? 

1 178 répondants - campagne de collecte

réalisée de juin 2022 à juin 2023

Multi-résidentialité (habitat poly-topique): pratique résidentielle combinant plusieurs 
espaces de vie.  (Stock M., 2006). 

Les multi-résidentiels ne sont pas nécessairement propriétaires mais se distinguent pour des 
mobilités cycliques entre les différents lieux de résidences. (Duchêne-Lacroix C. 2014). 

Hypothèse 6: Une minorité des résidents secondaires sont dans leurs pratiques des 
habitants intermittents contribuant à la résilience de la vie permanente et une petite 
proportion peuvent se « permanentiser ». 



1178 répondants sur les 8 communes étudiées de l’Arc
Alpin
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Situation socio-économique des ménages des 
residences secondaires

18 à 39 ans
7%

40 à 59 ans
43%

60 à 74 ans
39%

75 ans et +
11%

Couple avec 
enfant à 
charge

39%

Couple sans 
enfant à 
charge  

48%

Famille 
monoparentale

3%

Célibataire
5%

Veuf / Veuve
5%

Retraité(e)
42%

Saisonnier(e)
0%

Étudiant(e)
0%

Employé(e)
31%

Entrepreneur
17%

Sans activité 
professionnelle

1%

Autres. 
9%



Historique de l’accession à la propriété secondaire

Comment avez-vous accédé à la propriété secondaire? 

Transmission 
par héritage

16%

Construction 
neuve
14%

Acquisition 
d’un 

logement 
existant

68%

Autres 
2%

Moins de 2 ans  
10%

Entre 2 ans et 5 
ans  
18%

Entre 6 ans et 10 
ans  

18%

Entre de 11 ans et 30 ans  
42%

Depuis toujours 
(maison de famille)

12%

Depuis combien de temps êtes-vous propriétaire(s) de cette 
résidence secondaire ?



A combien de temps de trajet se situe votre residence 
secondaire depuis votre residence principale environ? 

0

50

100

150

200

250

Situé dans la
même

commune

moins d’1h  de 1h à 2h de 2h à 3h de 3h à 6h de 6h à 8h Plus de 8h



Rénovation énergétique

Mode chauffage
Etat

Types de travaux réalisés

1560 euros de dépenses 
annuelles énergétiques en 

moyenne

Rénové
73%

État 
d’origine 
ancien 

20%

Neuf
7%

Gaz
4%

Fioul
23%

Électrique
68%

Solaire
0%

Bois
2%

Autres. Precisez 
s'il vous plaît: 

3%

0 100 200 300 400 500 600 700

Changement du mobilier

Réfection des murs / sols

Remplacement de la cuisine ou la…

Isolation / Mode de chauffage

Extension de surface

Autres. Précisez s'il vous plaît:



Occupation cumulant l’usage personnel, le prêt et la 
location

20% l’occupent plus de 3 mois 
3% viennent plus de 6 mois

Aucun prêt
29%

Prêt de 1 à 2 
semaines

31%

Prêt de 2 
semaine à 1 

mois
23%

Prêt de plus 
de 1 mois

17%

2 semaines de prêt en valeur médiane

7 semaines de location en valeur médiane

En 2022, combien de semaines l’avez vos 
mise à disposition à des proches et des amis? 

En 2022, à quelle fréquence avez-vous ou votre famille occupé le 
logement  ? 



Avez-vous interverti votre résidence secondaire et votre résidence 
principale depuis la crise sanitaire du COVID 19 ? 

Oui
5%

Non
95%



De l’année qui a suivi l’accession à aujourd’hui, votre durée 
d’occupation annuelle associée avec celle de votre famille, vos
proches et vos amis a en moyenne? 

diminué
12%

augmenté
39%

est identique
49%



     J    F   M    A    M    J     J    A    S    O  N  D

Présentiel mensuel des propriétaires de residences 
secondaires

195

439

518

193 192
170

538

483

534

448

339

171



Seriez-vous ou votre famille prêt à occuper plus souvent le logement 
si il y avait (Plusieurs choix possibles)?



Mise en location

Avez vous déjà loué ou louez vous  votre résidence 
secondaire ? 

Oui
54%

Non
46%

Dans les cinq prochaines années, 
envisagez-vous de louer ou de louer plus 
souvent votre résidence secondaire ? 

36%

64%



Les motifs suivants pourraient-ils vous décider à une mise en 
location ou d’augmenter les périodes de location de votre 
résidence secondaire (plusieurs choix possibles) ? 

431

187

185

137

124

172

84

49

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

AFIN DE COUVRIR LES CHARGES (COPROPRIÉTÉS, FACTURE ÉNERGÉTIQUE)

AFIN D’OBTENIR UN REVENU LOCATIF

EN CAS D’AVANTAGES TARIFAIRES SUPPLÉMENTAIRES SUR LA STATION

POUR CONTRIBUER AU MAINTIEN DES ACTIVITÉS LOCALES

EN CAS D’AIDES FINANCIÈRES POUR DES TRAVAUX DE RAFRAÎCHISSEMENT

AVEC UN SERVICE DE CONCIERGERIE POUR GÉRER L’ARRIVÉE ET DÉPART DES LOCATAIRES

EN CAS DE TRAVAUX SUR LES PARTIES COMMUNES DE LA COPROPRIÉTÉ

AUTRES. PRÉCISEZ S'IL VOUS PLAÎT



Perspectives sur l’usage des residences secondaires

Selon vous, votre résidence 
secondaire sera :  

Pensez-vous que le développement 
touristique affectera la durée 
d’occupation de votre résidence 
secondaire dans les 10 ans à venir ?

Pensez-vous que le changement 
climatique affectera la durée 
d’occupation de votre résidence 
secondaire?

Aucun impact
50%

Le réduira
13%

L'augmentera
37%

Aucun impact
40%

Le réduira
38%

L'augmentera
22%

Conservée par 
mes enfants

68%

Vendue par 
mes enfants

9%

Vendue par 
mes soins

16%

Autres. 
Précisez s'il 
vous plaît

7%



Télétravail (65% des residences secondaires n’ont pas 
de connexion internet)

Une amélioration des conditions de télétravail pourrait-elle 
augmenter vos périodes d’occupation de votre résidence 
secondaire ? (Plusieurs réponses possibles)

À quelle fréquence vous arrive-t-il de 
télétravailler quand vous séjournez dans 
votre résidence secondaire ?

Non, car je suis 
retraité ou non 

actif 
40%

Non, mon 
emploi n’est pas 
compatible avec 

le télétravail
27%

Oui, en cas de 
l’amélioration 

du débit 
internet

23%

Autres. Précisez 
s'il vous plaît

10%

Jamais
45%

Parfois
35%

1 à 2 fois par 
semaine

11%

Tous les jours
9%



Connaissez-vous vos voisins de résidence secondaire? 

Oui
79%

Non
21%



Etes-vous membre d’associations dans la commune de 
votre résidence secondaire? 

Non
81%

1 à 3
19%

Plus de 3
0%



Avez-vous le sentiment d’être habitant de la commune les 
Belleville? 

Oui
10%

Plutôt oui
41%Plutôt non

31%

Non
18%

5,3% ont voté aux dernières 
élections municipales dans la 
commune de résidence 
secondaire



Avez-vous une autre residence secondaire ou un autre
meublé de tourisme? 

Oui
26%

Non
74%

15% ont plus de 2 résidences 
secondaires ou meublés de 
tourisme

3% ont plus de 5 résidences 
secondaires ou meublés de 
tourisme



Combien dépensez vous par an pour les loisirs et l’alimentaire
environ dans la commune de votre residence secondaire? 

Les Belleville
3495 €

La Clusaz
3996 €

Les Deux Alpes
2703 €

La Rosière
1494 €



Taux de fréquentation des multi-résidentielsComposantes du territoire

Types d’actions publiques
Composition démographique

Historique de la création de 

la station

Taille et filières du marché de l’emploie (part 

d’emploi permanent)

Disponibilité foncière et 

immobilière

Localisation géographique

Qualités paysagères et 

patrimoniales

Accès aux services publics de 

première nécessité et aux soins

La resilience de la destination touristique et son espace de vie dépend de facteurs multiples

Proximité d’une agglomération 

Investissements privés dans 

l’économie (infrastructure, 

activités) 

Animation commerciale et 
coût de la vie locale

Spéculation immobilière

et investissements particuliers

dans les meublés de tourisme

Ecart entre les revenus

locaux et les prix du marché

du logement

Patrimoine et 

maîtrise foncière publics

• Diversification de l’économie 

     (augmentation de la part de l’emploi à l’année) 

• Modération de la création de résidence secondaire 

supplémentaire (quota, taxe, encadrement du  

changement d’usage.) 

• Mobilisation et gestion de l’occupation des 

hébergements touristiques 

• Politique habitat et foncière pour le soutien 

      à l’accès au logement permanent

Taux de vacances et d’occupation 

du parc résidentiel et d’hébergement

• Développement de l’inter-complémentarité et 

des connexions avec pôles d’emploi voisins

Attachement à une

identité sociale et 
culturelle

Accès aux études 

supérieures pour le 
maintien des jeunes



Image 17: Les Saisies, France

Quentin DROUET

Doctorant / PhD Student
Laboratoire EDYTEM - UMR 5204
CNRS - Université Savoie Mont Blanc
Pôle Montagne - 5 bd de la Mer 
Caspienne  
73376 Le Bourget-du-Lac Cedex (FR) 

https://edytem.osug.fr/

quentin.drouet@univ-smb.fr 

Merci pour votre attention !

mailto:quentin.drouet@univ-smb.fr
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