
RÉGION WALLONNE 

Conférence Permane nte du Développement Territorial  

 

 

Université Libre de 
Bruxelles  

GUIDe - IGEAT 

Université Catholique  
de Louvain  

CREAT 

Université  
de Liège  

Lepur  

 

 

 

 

CONTRIBUTION AU RAPP ORT FINAL 

SUBVENTION 2012-2013 

Octobre  2013 

 

VOLUME ANNEXE 1 

 

RECHERCHE I6  

ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION : 
ETUDE DES RECOMPOSITIONS TERRITORIALES ET 

DEMOGRAPHIQUES DES VILLES WALLONNES ET DE 

LEURS IMPACTS SOCIAUX 

 

Ann exe 1 : Gentrification dans les villes wallonnes  : 
Limites et risques dôune politique de ç retour en ville  ». 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Responsables scientifiques  

Pour le GUIDe-IGEAT: Mathieu VAN CRIEKINGEN 

Pour le CREAT : Marie-Laurence DE KEERSMAECKER 

 

 
Chercheurs  

Pour le GUIDe-IGEAT: Pierre MARISSAL, Gilles VAN HAMME 

Pour le CREAT : Raphaëlle HAROU 



 RECHERCHE  I6 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 3 

CPDT ï Subvention 2012-2013ï Rapport final ï Annexe ï  IGEAT/CREAT ï Octobre 2013 

 

TABLE DES MATIERES  

 

INTRODUCTION ....................................................................................................................5 

CHAPITRE I. CONCEPTS-CL£S ET £TAT DE LôART ...........................................................7 

I.1 Les termes de lô®tude ..................................................................................................7 

I.2 Gentrification dans les villes moyennes : quels enseignements ? ...............................9 

Des profils diversifiés ......................................................................................................9 

I.3 Pressions privées ..................................................................................................... 10 

I.4 Rôle des pouvoirs publics ......................................................................................... 11 

I.5 Impacts sociaux et territoriaux .................................................................................. 13 

Chapitre 2. Une analyse multi-scalaire des mouvements migratoires en Wallonie ................ 14 

II.1. Une synth¯se des mouvements migratoires ¨ lô®chelle des bassins en Wallonie ....... 15 

II.2. Un retour en ville en Wallonie ? ................................................................................. 22 

II.2.1. Lôattractivit® des centres des villes wallonnes, 1991-2006 ................................... 22 

II.2.2. Les composantes socio-démographiques de lôattractivit® des centres-villes, 1991-
2006 .............................................................................................................................. 24 

II.3. Quartiers attractifs et répulsifs des principales villes wallonnes ? ............................... 32 

II.3.1. La répartition spatiale des mutations sociales liées aux migrations intérieures 
dans les grandes agglomérations .................................................................................. 32 

II.3.2. Les modifications sociales ¨ lô®chelle des quartiers ............................................. 36 

CHAPITRE 3. UNE ANALYSE DE LA GENTRIFICATION ET DE LA RELÉGATION À 
TRAVERS DES ÉTUDES DE CAS À MONS, NAMUR ET LIÈGE ........................................ 44 

III.1. Introduction ............................................................................................................... 44 

III.2. Un changement de paradigme dans les politiques urbaines des principales villes 
wallonnes .......................................................................................................................... 44 

III.3. Des processus de gentrification limit®s et dôintensit® vari®e ...................................... 47 

III.3.1. Un exemple de mutations abouties et des mutations sociales qui lôaccompagnent
 ...................................................................................................................................... 48 

III.3.2. Mutations partielles ou ponctuelles. Lôexemple de Sainte-Marguerite ................. 52 

III.3.3. Requalification dôensembles sociaux. Lôexemple du quartier dit ç Ile aux 
oiseaux » à Mons .......................................................................................................... 55 

III.3.4. Quartiers de relégation ....................................................................................... 56 

III.4. Les moteurs de la gentrification ¨ lô®chelle des quartiers .......................................... 59 

III.4.1. Mutations sous impulsion publique ..................................................................... 59 

III.4.2. Action publique appelée par les habitants : Saint-Léonard ................................. 61 

III.4.3. Impulsions par les particuliers et les pouvoirs publics : Hors-Château ................ 64 

III.5. Les m®canismes dô®viction ....................................................................................... 65 

III.5.1. Les ®victions li®es ¨ lôaction publique ................................................................. 65 



 RECHERCHE  I6 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 4 

CPDT ï Subvention 2012-2013ï Rapport final ï Annexe ï  IGEAT/CREAT ï Octobre 2013 

 

III.5.2. Les ®victions li®es ¨ lôaction priv®e ..................................................................... 72 

III.5.3. conclusion .......................................................................................................... 73 

CHAPITRE 4. VERS UN OBSERVATOIRE DES QUARTIERS ............................................ 75 

IV.1. Introduction ............................................................................................................... 75 

IV.2 Choix des domaines thématiques .............................................................................. 75 

IV.3. Choix des échelles ................................................................................................... 76 

IV.4. Choix des sources de données ................................................................................. 76 

IV.5. Liste des indicateurs proposés ................................................................................. 77 

Axe 1 : le niveau socioéconomique des migrants entrants et des populations résidentes.
 ...................................................................................................................................... 77 

Axe 2 : les interventions sur le cadre bâti et sur le parc de logements. .......................... 79 

Axe 3 : les indicateurs de pression sur le marché du logement ..................................... 82 

Axe 4 : les caractéristiques des populations et des ménages ........................................ 85 

Axe 5 : la mixité sociale au niveau des implantations scolaires ..................................... 86 

CHAPITRE 5. OPTIONS POLITIQUES POUR ENCOURAGER LE RETOUR EN VILLE 
TOUT EN ÉVITANT LES ÉVICTIONS DES HABITANTS PRÉCAIRES ............................... 87 

V.1. Introduction ................................................................................................................ 87 

V.2. Retour en ville : quelles tendances récentes avec quelles implications ? ................... 88 

V.3. Les objectifs de retour en ville, de relèvement de la base fiscale, de densification et 
mixité sociale : des objectifs partiellement contradictoires ? Et avec quelles implications ?
 ......................................................................................................................................... 90 

V.3.1. Le retour en ville ne sôaccompagne pas n®cessairement dôune densification ...... 91 

V.3.2. La fixation dans les quartiers populaires de ménages à plus hauts revenus ne 
conduit pas nécessairement à plus de mixité sociale .................................................... 93 

V.3.3. Les risques dô®viction .......................................................................................... 97 



 RECHERCHE  I6 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 5 

CPDT ï Subvention 2012-2013ï Rapport final ï Annexe ï  IGEAT/CREAT ï Octobre 2013 

 

INTRODUCTION 

 

 

Comme dôautres r®gions, la Wallonie mise sur une densification r®sidentielle des territoires 
urbains, à des fins de développement durable. Cette option prolonge, tout en la renouvelant, 
les politiques de rénovation urbaine initiée il y a plus de trois décennies face aux logiques de 
dégradation du bâti, de dépopulation et de paupérisation des centres urbains. Il est 
également escompté des politiques de densification résidentielle de voir les dynamiques 
dô®talement urbain et de p®riurbanisation ralentir, voire sôinverser ï ce quôexprime 
lôexpression devenue commune de « retour en ville ».  

Dans ce cadre, la présente initiative de recherche a ét® construite autour dôun 
questionnement couplé à une préoccupation centrale : dans quelle mesure le retour en ville 
escompté est-il susceptible de mener à un remplacement de populations dans des quartiers 
urbains, des populations socialement fragiles y laissant place à des populations mieux 
placées dans la hiérarchie sociale ? Comment, sôil y a lieu, ®viter les mécanismes 
dôexclusion, ceux-ci étant contraires aux objectifs de mélange des catégories sociales dans 
les villes (mixité) ou même de densification des villes (cas où les ménages exclus doivent se 
replier sur des espaces périphériques) ? Il sôagit donc, en termes plus g®n®raux, de mettre 
en lien dynamiques urbaines et question sociale aux fins de mieux cerner les recompositions 
spatiales aujourdôhui ¨ lôîuvre dans les villes wallonnes. 

Pour ce faire, notre étude prend appui sur deux notions bien établies dans la littérature 
scientifique internationale : gentrification et relégation. La gentrification est un processus 
multiforme dôembourgeoisement de la composition sociale et de transformation des 
morphologies urbaines (paysages bâtis, espaces publics, structures commerciales) de 
quartiers dôhabitat populaire. Lô®chelle de pr®dilection ¨ laquelle se déploie ce processus est 
celle du quartier. La relégation d®signe les processus dôinscription dans le territoire de la 
pauvreté et de la précarité.  

Notre étude vise donc, en particulier, à éclairer les processus de gentrification et de 
relégation dans les villes wallonnes. Il sôagit dôen objectiver lôampleur et les m®canismes en 
vue, dôabord, de poser un diagnostic jusquô¨ présent inexistant en ces termes et, sur cette 
base, dôidentifier des moyens dôaction permettant une densification résidentielle et une 
requalification des quartiers urbains en évitant les effets négatifs sur les populations qui y 
résident. Notre ®tude ne porte donc pas sur lô®volution de la situation sociale g®n®rale des 
villes wallonnes, mais bien sur les processus de recomposition spatiale ¨ lôîuvre au sein de 
ces villes sous lôeffet des migrations de population entre les villes et au sein des villes. 

 

* 

Lô®tude est structur®e en 5 chapitres. 

Le premier chapitre pose les fondements conceptuels n®cessaires ¨ lô®tude, afin dô®viter 
toute confusion sur les termes employés. Il sôagira, notamment, de pr®ciser les diff®rences et 
les articulations entre des notions souvent posées ï à tort ï comme simples synonymes 
(gentrification ï retour en ville) ou comme antonymes (gentrification ï périurbanisation). De 
plus, ce chapitre reviendra sur les enseignements tir®s de lôanalyse de la gentrification et de 
la rel®gation dans dôautres villes europ®ennes, que lôon trouve dans la litt®rature 
internationale, en particulier eu égard à des villes moyennes de tradition industrielle. Ce 
travail permet de poser un cadre dôinterpr®tation plus large de la situation des villes 
wallonnes.  
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Le second chapitre vise essentiellement ¨ objectiver lôampleur des processus de retour en 
ville en Wallonie. Pour ce faire, des statistiques migratoires sont mobilisées à trois échelles : 
migrations entre villes (en ce compris Bruxelles), entre centres et périphéries des 
agglomérations, et depuis ou vers les quartiers (assimilés aux secteurs statistiques). Les 
données mobilisées couvrent une période de quinze ans, de 1991 à 2006. Ces 
d®veloppements quantitatifs permettent dô®valuer la contribution des processus de 
gentrification aux mouvements de population pour les villes wallonnes.  

Le troisième chapitre centre le propos sur lô®chelle locale, en vue dôapprocher au plus pr¯s 
des mécanismes des processus de gentrification et de relégation. De nouveaux 
développements quantitatifs, descendant cette fois jusquô¨ lô®chelle de la rue et de lô´lot, sont 
ici combinés à des travaux qualitatifs dôentrevue aupr¯s dôacteurs locaux, ¨ la fois publics, 
privés et associatifs. Des études de cas sont menées à Liège, Namur et Mons. 

Les développements réalisés pour les chapitres 2 et 3 ont demandé un long et méticuleux 
travail de construction dôindicateurs pertinents, dôidentification des sources de donn®es et de 
géocodage des données obtenues. Outre son caractère nécessaire à la construction de nos 
analyses, ce travail a aussi permis de dégager une série de pistes et de recommandations 
techniques en vue de la mise en place dôun observatoire des quartiers urbains en Wallonie. 
Celles-ci sont présentées au chapitre 4. 

Le chapitre 5, enfin, présente nos recommandations eu égard aux perspectives, aux limites 
et aux risques associés à une politique de retour en ville dans le cadre wallon. Nous 
revenons ici, sur la base de nos résultats empiriques, sur les cadres de la densification, de 
lôattractivit® et de la mixité sociale dans les quartiers. Une attention particulière est portée sur 
les risques de sélectivité sociale croissante de certains territoires urbains et dôaccentuation 
de m®canismes de rel®gation sociale dans dôautres espaces ï et aux moyens dôy faire face. 
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CHAPITRE I. CONCEPTS-CLÉS ET £TAT DE LôART 

 

 

 

I.1 LES TERMES DE LôÉTUDE 

 

Cette étude mobilise uns s®rie de termes et de notions dont il est essentiel de sôaccorder 
dôembl®e sur le sens, sans les confondre ou les opposer abusivement. 

Le retour en ville  d®signe, au sens large, un type dô®volution d®mographique par laquelle 
une entité urbaine « gagne è des habitants du fait dôun bilan migratoire positif. Depuis le 
milieu du siècle passé, nombre de villes, notamment en Wallonie, ont vu leur effectif de 
population d®cro´tre du fait, en grande partie, dôun bilan migratoire n®gatif entre leurs 
quartiers centraux et des territoires périurbains. Dans ce contexte, la notion de retour en ville 
sôentend aujourdôhui sp®cifiquement en r®f®rence aux ®changes de populations entre parties 
centrales et périphériques des aires urbaines. Bien entendu, une ville peut « gagner » (ou 
« perdre è) des habitants par dôautres biais : bilan naturel (décès / naissances) et bilan 
migratoire avec des territoires plus lointains, dans le même cadre national ou à 
lôinternational. On ne parlera donc pas de « retour en ville » pour désigner un échange de 
populations entre une ville et lô®tranger (immigration internationale) ou entre deux villes, de 
Namur vers Li¯ge par exemple (¨ moins de diff®rencier lôorigine [périurbaine] des migrants 
de Namur vers [le centre de] Liège). 

Par définition, le concept de gentrification  désigne un processus (multiforme) 
dôembourgeoisement de la composition sociale de quartiers dôhabitat populaire et de 
transformation concomitante des morphologies bâties et fonctionnelles de ceux-ci (état du 
bâti, formes et usages des espaces publics, types de structures commerciales). La 
gentrification repose sur des flux migratoires de populations aux profils sociaux différenciés, 
en ce compris des trajectoires dô®viction (directe ou indirecte) de populations socialement 
fragiles. Lô®chelle de pr®dilection ¨ laquelle se d®ploie la gentrification est celle du quartier.  

Même si la gentrification (de certains quartiers) peut se déployer dans un contexte de retour 
en ville (¨ lô®chelle de lôagglom®ration), ce nôest pas toujours le cas. La gentrification dôun 
quartier peut m°me signifier une baisse du nombre dôhabitants de celui-ci ï dans le cas où 
des ménages familiaux sont remplacés par des ménages de plus petites tailles. De plus, la 
notion de gentrification ne porte pas uniquement sur le plan démographique (nombre 
dôhabitants) mais inclut la consid®ration du profil socio-économique des populations 
concern®es (types dôhabitants). Côest ce que rappelle la racine étymologique anglophone du 
terme (« gentry »). Il est donc fondamental de dissocier gentrification et retour en ville, et les 
poser en synonymes serait une erreur.  

De même, on ne peut poser gentrification en antonyme de la périurbanisation  résidentielle. 
Cette dernière désigne le processus de croissance démographique des parties périphériques 
des régions urbaines, par apport migratoire depuis les parties centrales de celles-ci 
combinés ¨ dôautres apports de population ï par immigration ou bilan naturel. Des études 
récentes, notamment en France et en Amérique du Nord, soulignent un décalage croissant 
entre la représentation la plus commune de la périurbanisation, forgée dans le contexte dit 
des « trente glorieuses » (1945-1975) dans les pays occidentaux, et les réalités empiriques 
enregistrées. Il semble en effet loin le temps où la périurbanisation pouvait être pensée 
exclusivement en référence aux trajectoires de jeunes ménages en ascension sociale, 
d®sireux dôacc®der ¨ la propri®t®, faisant en conséquence le choix dôune r®sidence en 
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banlieue urbaine, dans un environnement moins dense et plus verdoyant. Ces trajectoires 
demeurent importantes, mais ne constituent plus la totalité de la périurbanisation. Les 
mouvements de population observés du centre vers les périphéries des régions urbaines 
recouvrent en effet aujourdôhui des trajectoires diverses, qui peuvent aussi correspondre ¨ 
des situations de pressions fortes sur les options résidentielles des ménages. Plusieurs 
travaux pointent ainsi une « périurbanisation contrainte » ou « contraignante », des 
trajectoires de « déclassement » et de « captivité » en zone périurbaine (hors des « cités de 
banlieues » stigmatisées), ou même une « suburbanization of poverty »1. Il semble dès lors 
judicieux de distinguer ces représentations. Côest ce que propose lôusage de la notion de 
périphérisation , par analogie avec le modèle centre dominant / périphéries dominées des 
analyses de lô®conomie-monde. 

La relégation  en est une forme. Cette notion est définie ici comme le processus dôinscription 
dans le territoire (péri)urbain (ou rural) de la pauvreté et de la précarité, sous la pression de 
facteurs extérieurs à ce territoire. Ce processus se déploie, lui aussi, sous des formes 
multiples, en relation notamment avec les cadres locaux de régulation étatique, les histoires 
migratoires et les structures h®rit®es des p®riodes ant®rieures de lôurbanisation. Ainsi, par 
exemple, les grands ensembles dôhabitat social font figure dôarch®types des territoires de 
relégation dans le contexte français. La géographie des territoires de relégation ne se limite 
cependant pas à ces espaces emblématiques ; elle englobe une diversité de portions 
dôespaces urbains, p®riurbains et ruraux (habitat permanent en camping résidentiels, par 
exemple).  

Dans le cadre de cette étude, la relégation sera spécifiquement abordée à partir des 
données migratoires et en liaison avec les processus de gentrification, dans lôoptique 
dô®valuer la contribution des migrations de populations inter- et intra-urbaines à la 
territorialisation de la pauvreté. Il est bien entendu que cette contribution ne peut être 
entière : par exemple, la fermeture annonc®e dôArcelor-Mittal ou de Ford Genk pèsent 
®videmment dôun grand poids dans la territorialisation de la pauvret® et de la pr®carit®, sans 
quôil ne soit directement question de d®m®nagements de ménages. 

Enfin, il est encore essentiel de ne pas poser gentrification et rel®gation comme lôinverse 
lôun(e) de lôautre. La gentrification sôappuie sur une forme particuli¯re de r®investissement 
des quartiers populaires, une parmi dôautres possibles. Lôalternative nôest pas entre 
gentrification et abandon ou « ghettoïsation è, comme on lôentend trop souvent. 

 

 

 

 

 

                                                
1
 voir p.ex. Laurent Davezies (2012) La crise qui vient. La nouvelle fracture territoriale, Paris, Seuil ; Yves Bonard, 

S®bastien Lord, Laurent Matthey et Filippo Zanghi (2009) « Splendeur et mis¯re du p®riurbain. Introduction », 
Articulo - Journal of Urban Research 5, en ligne: http://articulo.revues.org/1479. 
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I.2 GENTRIFICATION DANS L ES VILLES MOYENNES : QUELS ENSEIGNEMENTS ?  

 

Il a longtemps été considéré que la notion de gentrification renvoyait à des processus 
rencontrés dans un nombre restreint de villes, situées au sommet des hiérarchies urbaines 
mondiales, tel que New York, Londres, Berlin, Paris,é. Cette association entre gentrification 
et « villes globales » est aujourd'hui obsolète. Parcourir la littérature scientifique 
internationale permet en effet de voir que ce concept est désormais mobilisé par des 
chercheurs travaillant sur des contextes urbains extrêmement variés ï de San Francisco à 
Johannesbourg, de Moscou à Roubaix, de Lisbonne à Malmö, de Rio de Janeiro à Shanghai 
en passant par Istanbul, Neuchâtel, Bristol, Saint-Etienne ou Bilbao.  La liste des villes 
concernées par des processus de gentrification est devenue longue et englobe à présent 
une série de villes moyennes. Dans le contexte britannique, par exemple, des processus de 
gentrification ont été relevés dans une série de villes régionales dès les années 1980, dont 
Bristol, Oxford, Reading, Leeds, Newcastle, Glasgow, Bath ou Canterbury2. 

A l'évidence, la gentrification observée à Manhattan est à maints égards différente de la 
gentrification notée à Roubaix, ne fut-ce que par les acteurs impliqués ou lôintensit® des 
transformations ¨ lôîuvre. La plupart des auteurs s'accordent pourtant à dire qu'il est à la 
fois pertinent et légitime d'utiliser le même concept dans les deux cas, des modalités 
différentes ne pouvant en elles-mêmes altérer l'unité sémantique de la notion. Un bon 
concept se reconna´t dôailleurs dans sa capacit® ¨ rapprocher des r®alit®s que le ç sens 
commun » appelle a priori à séparer. 

Dans lôabondante litt®rature consacr®e aux transformations urbaines contemporaines, nous 
avons concentré le regard sur les études portant sur la gentrification ou la relégation dans 
des villes moyennes en Europe de lôOuest, de manière à minimiser les écarts contextuels 
par rapport aux villes wallonnes.  

 

DES PROFILS DIVERSIFIÉS  

Plusieurs recherches montrent que les profils des ménages s'installant dans les quartiers en 
voie de gentrification dans ces villes sont multiples. Par exemple, à Leeds, P. Dutton relève, 
parmi ceux-ci, la présence de jeunes cadres de la finance très mobiles ("corporate 
gentrifiers"), de m®nages de salari®s dans le secteur de la sant®, de lô®ducation, des 
m®dia,é valorisant les aspects culturels de la vie en ville ("community gentrifiers") et des 
jeunes universitaires en d®but de carri¯re (instituteurs, infirmiers, travailleurs sociaux,é) 
("marginal gentrifiers")3. Eu égard au premier type de profil, l'auteur relève les effets de 
décentralisation de firmes de services aux entreprises depuis Londres vers des villes 
régionales telles que Leeds, notamment pour profiter de coûts immobiliers et de la main-
dôîuvre moindres que dans la capitale. Ces mouvements de déconcentration spatiale 
d'entreprises entraînent localement la création de postes de cadres, dont certains optent 
pour une localisation centrale. Des effets similaires ont été aussi relevés en Suisse, à Zug et 
Wintherthur4, et en France, à Nantes5. 

                                                
2
 Pour un panorama mondial de la gentrification, voir Atkinson R., Bridge G. (eds.) (2005) Gentrification in a 

global context: the new urban colonialism, Milton Park, Routledge, 300 p. 

3
 Dutton P. (2003) et (2005), op. cit. 

4
 Rérat P., Söderström O., Besson R., Piguet E. (2008) Une gentrification émergente et diversifiée : le cas des 

villes suisses, Espaces et sociétés, 132, pp. 39-56 

5
 Garat I. (2009) L'emballement immobilier et ses effets urbains. L'exemple de Nantes, Norois [en ligne], 212, 3, 

URL: http://norois.revues.org/index2912.html  
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Sur base dôune enqu°te r®alis®e aupr¯s des habitants de nouveaux logements de standing 
construits ou rénovés récemment au centre de Neuchâtel, Rérat (2012)6 relève également 
une diversité importante de profils socio-démographiques parmi les nouveaux habitants : 
jeunes actifs sans enfant mais aussi ménages familiaux et personnes proches de la retraite. 
On trouve aussi bien des locataires et des propriétaires parmi eux. Dans le cas des 
locataires surtout, le choix r®sidentiel en faveur dôun quartier central revaloris® nôest souvent 
quôune ®tape dans la trajectoire r®sidentielle. Cette dimension transitoire peut être renforcée 
dans le cas de villes moyennes d¯s lors que le march® de lôemploi y est de taille limit®e, ce 
qui peut amener à devoir plus rapidement ajuster son parcours résidentiel en cas de 
changement professionnel. 

Cette analyse, menée à Neuchâtel, ville de 33.000 habitants de Suisse romande, met encore 
en relief que « lôimportante minorit® de pendulaires interurbains r®v¯le que la gentrification 
dôune ville secondaire nôest pas un ph®nom¯ne purement endog¯ne mais b®néficie en partie 
de la dynamique des échelons supérieurs de la hiérarchie urbaine (é) Vivre dans un des 
nîuds du r®seau de chemin de fer comme Neuch©tel permet ¨ des actifs hautement 
qualifi®s de pallier ¨ la taille r®duite du bassin dôemplois local et dôatteindre les marchés du 
travail de villes plus importantes". On observe d'ailleurs que la plupart des logements habités 
par ces ménages sont localisées dans un rayon de moins de 1 km autour de la 
gare. "Valorisant la vie en milieu urbain, cette catégorie de population est très sensible au 
binôme proximité / mobilité. Habiter une ville moyenne permet à ces ménages de bénéficier 
de la proximité des lieux de la vie quotidienne et de concilier vie professionnelle, sociale et 
familiale. Cette « redécouverte » de la proximité ï du moins par rapport au mod¯le dôhabitat 
suburbain et périurbain ï est accompagn®e dôune volont® dô°tre potentiellement tr¯s mobile 
(comme le montrent lôimportante minorit® de pendulaires interurbains et le taux de 
motorisation élevé)" 7. Il faut bien sûr replacer ce résultat dans le contexte du réseau urbain 
suisse, caractérisé par une très bonne connectivité ferroviaire inter-urbaine et des distances 
relativement courtes.  

Les analyses disponibles sont, par contre, beaucoup moins prolixes eu égard aux profils des 
anciens habitants des quartiers en voie de gentrification dans les villes moyennes, à leurs 
motivations et à leurs destinations. Ce biais n'est cependant pas spécifique aux villes 
moyennes et peut s'expliquer tant par des problèmes d'accès aux données migratoires à une 
échelle fine que de déficit d'investissements en recherche sur cette question. 

 

I.3 PRESSIONS PRIVÉES 

Le contexte des villes moyennes se distingue de celui des métropoles par une pression 
généralement moindre en matière de production, par des opérateurs privés, de logements 
situés en centre-ville ou dans des quartiers populaires et visant une clientèle de classes 
salariées intermédiaires ou supérieures. Ce point est relevé, en particulier, par les 
recherches consacrées à des villes régionales ayant connu un processus marqué de 
désindustrialisation (p.ex. Sheffield et Newcastle en Angleterre, Glasgow en Ecosse, 
Roubaix et Saint-Etienne en France). Par exemple, S. Cameron parle de "low-demand 
housing areas" au sujet des quartiers centraux de Newcastle-upon-Tyne8. 

                                                
6
 Rérat P. (2012) Choix résidentiel et gentrification dans une ville moyenne, Cybergeo : European Journal of 

Geography [En ligne], document 579, URL : http://cybergeo.revues.org/24931. Pour une analyse plus détaillée, 
voir Rérat P. (2010) Habiter la ville : évolution démographique et attractivité résidentielle d'une ville-centre, 
Neuchâtel, Éditions Alphil-Presses universitaires suisses, 566 p. 

7
 Rérat P. (2012) op. cit. 

8
 Cameron S. (2003) Gentrification, housing redifferentiation and urban regeneration: "Going for growth" in 

Newcastle upon Tyne, Urban Studies, 40, 2367ï2382  
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Cependant, dans d'autres villes moyennes, la pression immobilière privée peut être 
importante. C'est notamment le cas à Nantes, particulièrement depuis 2003, date d'entrée en 
vigueur du dispositif de défiscalisation lié à la construction immobilière neuve dit « Loi 
Robien »9. Ce dispositif qui ouvre de nouvelles niches fiscales a attiré de nombreux 
promoteurs et investisseurs vers les villes régionales à la démographie en croissance, dont 
Nantes, Montpellier, Toulouse ou Rennes. A Nantes, ces promoteurs y sont actifs sur le 
marché de la construction d'immeubles à appartements situés dans la partie centrale de la 
ville. Cette nouvelle offre de logements a permis une densification de certaines parcelles 
(p.ex. démolition d'anciens ateliers et construction d'immeubles à appartements neufs) mais 
n'a pas capté les profils de ménages familiaux, les plus enclins à s'établir en périphérie ï en 
l'occurrence, une grande partie des logements ont été acquis par des investisseurs (petits ou 
grands) pour les mettre en location ¨ des m®nages (jeunes couples, ®tudiants,é), et ce 
alors que les familles modestes ne pouvaient financièrement y avoir accès. Densification au 
centre ne va donc pas automatiquement de pair avec limitation de l'étalement urbain, dans 
un contexte de croissance du nombre de (petits) ménages.  

En outre, cette vague d'investissement immobilier a eu de sérieux impacts sur les coûts 
d'accès au logement à Nantes : "Les prix à la vente se sont donc élevés très fortement dans 
un laps de temps réduit du fait des mesures de défiscalisation limitées dans le temps et de la 
densification d'espaces très localisés. Ils se sont répercutés sur les prix d'achat et de 
location, au point de fragiliser l'ensemble de l'offre, y compris pour le logement social qui 
subit cette hausse des coûts fonciers." Et l'auteur de conclure à la légitimité de la notion de 
gentrification d¯s lors que la "é la situation actuelle é prend la forme d'une densification 
sans souci des équilibres sociaux et démographiques ï du fait principalement de la vente 
des logements à des propriétaires investisseurs ï et non celle d'un retour des familles 
périurbaines vers les ville-centre."10  

Enfin, elle rappelle que les promoteurs lancés, à la suite des mesures de défiscalisation, 
dans la production d'appartements visant des petits ménages des classes salariées 
intermédiaires en centre-ville sont également actifs en périphérie, où ils construisent des 
maisons individuelles à destination de ménages familiaux. 

Dans les deux cas, villes en décroissance (comme Roubaix) ou en croissance (comme 
Nantes) démographique, les auteurs sont unanimes à relever le rôle essentiel joué par les 
interventions des pouvoirs publics locaux en termes dôinitiation de processus de gentrification 
dans ces villes moyennes.  

 

I.4 RÔLE DES POUVOIRS PUBL ICS  

L'intervention publique est identifiée dans la littérature comme un facteur-clé de la diffusion 
de la gentrification hors des grands centres métropolitains, particulièrement dans les villes où 
les pertes dôemploi industriel nôont pas ®t® quantitativement compens®es par un 
développement du tertiaire. P. Dutton note par exemple à ce propos que "The contingent 
conditions found in these cities11 - of obsolete industrial buildings and the removal of inner-
city residential areas following comprehensive redevelopment - have led to contemporary 
gentrification of the inner core being instigated predominantly by institutional actors rather 
than óclassicô gentrification which involves the in-migration of ópioneerô households renovating 
run-down property through ósweat equityô"12.  

                                                
9
 Garat I. (2009) op. cit. 

10
 Garat I. (2009) op. cit., p.29 et 37 

11
 Il cite les exemples de Glasgow, Liverpool, Manchester, Leeds et Newcastle. 

12
 Dutton P. (2003) op. cit., p. 2559 
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Ce r¹le de lôaction publique est multiforme, touchant à la fois, et dans des proportions 
variables selon les cas, aux registres du marketing territorial, de la requalification d'espaces 
publics envisagée dans une perspective de rehaussement de l'attractivité du territoire, des 
politiques culturelles misant sur l'attractivité de nouveaux investisseurs, touristes ou 
résidents13. Le registre de la politique du logement est également fortement mobilisé dans ce 
cadre, sous diverses formes : logements neufs construits sur des friches urbaines, 
logements rénovés ou recyclés. L'analyse que M. Rousseau a consacré au cas de Roubaix 
est ici très exemplative du rôle joué par les pouvoirs publics locaux en matière de soutien à 
l'émergence d'un marché des lofts dans cette ville14. 

Par delà les spécificités locales de l'action publique liée à des conjonctures politiques 
particulières15, les traits d'une stratégie récurrente se dégagent. De manière synthétique, 
nombre d'autorités publiques dans les villes moyennes cherchent à attirer des nouvelles 
populations dans les parties centrales de la ville en pariant sur la capacité de ce « capital 
humain è dô°tre garant dôun renouvellement des bases ®conomiques (et budg®taires) de la 
ville, davantage tourn® vers les activit®s tertiaires priv®es employant une main dôîuvre 
hautement qualifi®e (ç lô®conomie de la connaissance è) ï mais fort peu pourvoyeuses 
dôemplois peu qualifi®s ï et répondant à des demandes de marché solvables. Cette stratégie 
para´t supplanter un autre mode d'intervention qui place le renouvellement de lôhabitat et le 
d®veloppement dôune nouvelle offre r®sidentielle en centre-ville à la remorque de politiques 
visant en priorité à attirer des entreprises et des commerces. Par exemple, l'analyse de M. 
Rousseau montre bien que les élites urbaines de Roubaix et de Sheffield ont entrepris de "é 
mettre en îuvre des politiques visant ¨ transformer symboliquement le centre-ville pour 
lôadapter au go¾t des classes moyennes dont la venue ï pour consommer, mais aussi pour 
résider ï est attendue afin de pallier le déclin économique"16. Y. Miot relève également ce 
schéma à Mulhouse et Saint-Etienne17. Il note ¨ cet ®gard que "é ces villes tentent de 
capter des populations solvables par attractivit® plut¹t que de favoriser lô®mergence des 
classes moyennes par développement économique ou par réduction de la pauvreté. Cette 
derni¯re appara´t comme une cat®gorie montante des politiques publiques et t®moigne dôun 
désir de sélectivité" (p.21). 

Enfin, plusieurs auteurs notent des effets d'importation, dans des villes moyennes, de modes 
d'intervention sur les quartiers centraux ayant acquis un statut de « modèle » dans d'autres 
villes, et circulant dans différents réseaux au titre de « best practice ». Le modèle de « l'effet 
Guggenheim » (ou « effet Bilbao ») est sans doute le plus diffusé d'entre eux, mais sans que 

                                                
13

 Par exemple, une étude menée à Portland (état du Maine, USA) met en avant le rôle joué par l'aménagement 
d'un "arts and entertainment district" au centre de cette ville de 66.000 habitants ï voir Lees L. [2006] Gentrifying 
down the urban hierarchy: óthe cascade effectô in Portland, Maine, USA, in Bell D. and Jayne M. (eds) Small cities: 
urban experience beyond the metropolis, Routledge: London. pp. 91-104.  

14
 Rousseau M. (2010) Gouverner la gentrification. Différentiel de loyer et coalitions de croissance dans la ville en 

déclin, Métropoles [en ligne], 7, URL: http://metropoles.revues.org/4257. 

15
 Par exemple, lôadoption de mesures soutenant la gentrification de certains quartiers anversois par lô®quipe 

mayorale réunies autour de Mr. P. Janssens depuis le début des années 2000 est à replacer dans le contexte 
spécifique de pression électorale exercée par le Vlaams Belang à l'échelle communale. Voir Loopmans M. (2008) 
Relevance, gentrification and the development of a new hegemony on urban policies in Antwerp, Belgium, Urban 
Studies, 45, 2499-2519. 

16
 Rousseau M. (2008) 'Bringing politics back in' : la gentrification comme politique de développement urbain?, 

Espaces et Sociétés, 132/133, p. 76. 

17
 Miot Y. (2011) Diversifier le peuplement dans les quartiers anciens de rénovation urbaine ï Les exemples de 

Mulhouse, Roubaix et Saint-Etienne, communication présentée au colloque "Le peuplement : catégorie 
insaisissable des politiques urbaines ?" organisé par les laboratoires CERAPS (CNRS UMR 8026), EVS (CNRS 

UMR 5600), TRIANGLE (CNRS UMR 5206), Université Jean Monnet de Saint-Etienne et TRIANGLE-ENS Lyon, 
17 et 18 novembre. 
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l'ensemble des facettes et des impacts (notamment en terme de gentrification)18 de 
l'intervention réalisée à Bilbao ne soit également repris. D'autres modèles connaissant une 
large diffusion sont les projets de redéveloppement des fronts d'eau urbain ou les projets 
d'écoquartiers neufs sur friche19. Si ces modèles peuvent inspirer localement la mise en 
îuvre de projets adapt®s aux réalités locales, la littérature relève aussi qu'une pression 
croissante tend à s'exercer sur les dirigeants des villes moyennes pour que ceux-ci 
s'approprient ces modèles et les mettent en îuvre localement, comme condition supposée 
pour rejoindre « la cour des grandes (villes) ». Le risque ici est de voir ces opérations 
®valu®es moins ¨ lôaune des probl¯mes tels quôils se posent localement que relativement ¨ 
celles mises en îuvre ailleurs, dans une logique de classement comp®titif entre villes20. 

 

I.5 IMPACTS SOCIAUX ET TERRITORIAUX 

MacLeod (2002) insiste sur les « injustices spatiales » (« spatial injustices ») des politiques 
de « renaissance urbaine » menées à Glasgow depuis les années 199021. Cet auteur pointe 
en particulier la concentration spatiale des investissements en matière de rénovation des 
espaces publics ou dôanimation commerciale sur certains espaces sélectionnés car jugés 
« stratégiques », c'est-à-dire, des portions du territoire considérées les plus ¨ m°me dôinitier 
un effet de levier de lôinvestissement public (en termes de rénovation privé, d'investissement 
commercial, p.ex.). Cette logique de recherche « d'effets d'entraînement » au départ 
d'investissements publics concentr®s dans lôespace (en matière d'équipement, d'espaces 
publics, de logements,é) est relev®e par la plupart des auteurs travaillant sur des villes 
moyennes. Il peut souvent en d®couler la production dôespaces qui paraissent « hors sol », 
c'est-à-dire, matériellement et symboliquement d®tach®es du reste de lôespace urbain. Ces 
travaux relèvent ainsi des tendances à l'accélération de la fragmentation urbaine, 
antinomique dôobjectifs de coh®sion sociale et territoriale.  

Très peu d'analyses abordent le lien potentiel entre gentrification et relégation. Néanmoins, 
plusieurs auteurs relèvent l'existence d'impacts socio-spatiaux des processus de 
gentrification dans des villes moyennes. A ce titre, des m®canismes de restriction dôacc¯s ¨ 
certains quartiers réinvestis du fait de la croissance des valeurs foncières et immobilières 
sont clairement relevés, amenant la relégation des populations peu nanties à la marge de 
ces quartiers. Par exemple, Rousseau note que « é la ville [Roubaix] est à cette période 
[début des années 1990] la destination de toutes les populations exclues du Nord-Pas-de-
Calais. Ce ph®nom¯ne r®sulte en partie de é [la] ópolitique municipale de gentrificationô 
menée par la ville de Lille tirant profit de sa position dominante au sein de la communauté 
urbaine ».22 De même, Dutton note que « The future housing needs of lower-income 
residents of Leeds will be met elsewhere in the city, away from the regenerated and 
transformed inner-city landscape of Leeds ».23 Le lien entre gentrification et relégation se 
joue donc ici par des mécanismes de restriction d'accès de quartiers antérieurement 
accessibles à des ménages peu nantis, et leur report sur d'autres quartiers, voire hors de la 
ville.  

                                                
18

 voir p.ex. à ce sujet Vicario L., Martínez Monje P. M. (2003) Another "Guggenheim effect" ? The generation of a 
potentially gentrifiable neighbourhood in Bilbao, Urban Studies, 40, 12, 2383-2400. 

19
 Béal V., Charvolin F., Morel Journel C. (2011) La ville durable au risque des écoquartiers. Réflexions autour du 

projet New Islington à Manchester, Espaces et sociétés, 4, 147, p. 77-97. 

20
 Lees L. (2006) op. cit. 

21
 MacLeod, G. (2002) From urban entrepreneurialism to a 'revanchist city'? On the spatial injustices of Glasgow's 

renaissance, Antipode, 34, 3, 602-624. 

22
 Rousseau M. (2010) op. cit., p. 80 

23
 Dutton P. (2003) op. cit., p. 2566 
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Chapitre 2. Une analyse multi -scalaire des mouvements 
migratoires en Wallonie  

 

 

Les processus de gentrification sôinscrivent dans des dynamiques migratoires larges et 
complexes, à plusieurs échelles.  

Premi¯rement, on peut faire lôhypoth¯se que les processus de gentrification d®pendent en 
partie de lôattractivit® globale de la ville, en particulier vis-à-vis des ménages les plus aisés et 
à haut capital culturel identifiés dans la littérature parmi les acteurs de la gentrification. Sur 
ce plan, les villes wallonnes se montrent diversement attractives. La section 2.1 aura pour 
objectif dô®tudier ces mouvements migratoires interurbains et dô®valuer lôattractivit® des aires 
urbaines en Wallonie.  

Deuxi¯mement, lôessentiel des mouvements migratoires se situent n®anmoins non pas entre 
les agglomérations wallonnes, ou entre celles-ci et les métropoles voisines (Bruxelles et 
Luxembourg en particulier), mais bien au sein de chaque agglom®ration, du fait dôintenses 
mouvements entre les centres et les périphéries des différentes aires urbaines, quelles que 
soient leur taille. Dans la section 2.2, nous étudierons ces mouvements intra-urbains, en 
insistant en particulier sur les caractéristiques socio-démographiques différenciées des 
migrants, selon la direction de leur migration. La question essentielle ici sera dô®valuer la 
r®alit® dôun ç retour en ville » en Wallonie : peut-on, notamment, identifier des groupes socio-
démographiques qui auraient modifié leur trajectoire résidentielle au cours du temps en 
faveur dôun retour vers les centres urbains ou dôun maintien au sein de ceux-ci ? Un tel 
« retour en ville è, sôil existe, constituerait d¯s lors un moteur essentiel des processus de 
gentrification.  

Troisi¯mement, si lôattractivit® de certains centres-villes se renforce, ceci ne se traduit pas 
nécessairement de façon homogène sur le territoire, les différents quartiers centraux pouvant 
connaître des évolutions diverses. La section 2.3 vise précisément à identifier si certaines 
parties des centres-villes des principales villes wallonnes ont connu des dynamiques fortes 
dôattractivit® au cours des deux derni¯res d®cennies, de nature ¨ en modifier la composition 
sociale. Lôobjectif est, en particulier, dôexaminer ¨ lô®chelle fine des secteurs statistiques 
lôattractivit® des quartiers des principales villes wallonnes selon les caract®ristiques socio-
d®mographiques des migrants. Il est important de pr®ciser que lôattractivité retrouvée de 
certaines portions du centre-ville pour les catégories aisées et/ou à haut capital culturel, peut 
se produire sans que la ville dans son ensemble (section 2.1) ou le centre-ville en particulier 
(section 2.2) nôaient retrouv® une forte attractivité au plan résidentiel. Comme on le verra, 
côest dôailleurs largement ce qui se produit dans les villes wallonnes. Les processus de 
gentrification doivent d¯s lors °tre clairement distingu®s dôun sch®ma g®n®ral de ç retour en 
ville » : les premiers peuvent se d®ployer en lôabsence du second, et ce m°me si la faible 
attractivité des villes wallonnes, et de leurs centres-villes, limite sans doute la portée des 
processus de gentrification.  

Les différentes délimitations urbaines utilisées dans les analyses du chapitre 2 sont reprises 
sur la figure 2.0. 
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Figure 2.0. Bassins, agglomérations et centres urbains en Wallonie  
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II.1. UNE SYNTHÈSE DES MOUVEMENTS MIGRATOIRES À LôÉCHELLE DES 

BASSINS EN WALLONIE  

 

Pour réaliser cette analyse, nous travaillerons ¨ lô®chelle des bassins dôemploi24, comprenant 
les centres urbains et leurs périphéries larges (Marissal et al., 2008). Toutefois, en première 
approximation, nous utilisons les donn®es par arrondissement pour ®valuer lôattractivit® des 
principales villes wallonnes, ¨ lôexception des flux de migrants avec lô®tranger, non prises en 
compte par ces statistiques. Ces données sont disponibles sur une période comprise entre 
1991 et 2009, mais ne permettent aucun croisement avec les caractéristiques sociales des 
migrants. Côest pourquoi ces analyses g®n®rales sur pr¯s de 20 ann®es sont compl®t®es par 
des analyses des migrations entre 1996 et 2001 ¨ partir de lôenqu°te socio-économique de 
2001, qui permettent à la fois de croiser avec les caractéristiques socio-économiques de 
migrants et de travailler ¨ lô®chelle des bassins (Marissal et al., 2008). Soulignons enfin que 
les mouvements migratoires avec lô®tranger ne sont pas pris en compte.    

 

                                                
24

 Les bassins ont ®t® d®finis en d®finissant dôabord les centres dôemploi (en tenant compte des densit®s 
dôemploi, du nombre dôemplois, ratio entre actifs au lieu de travail et au lieu de r®sidence) et en prenant ensuite 
en compte  lôensemble des communes qui envoient au moins 10% des actifs occup®s vers ces communes-
centres.  
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Dans lôensemble, il faut avant tout noter la faible importance relative des mouvements entre 
les bassins. Entre 1996 et 2001, par exemple, les mouvements inter-bassins nôont pas 
représenté plus de 17% des mouvements internes à la Wallonie et 19% si on considère 
aussi les flux avec la Flandre et Bruxelles. Autrement dit, la grande majorité des 
mouvements migratoires se situe ¨ lôint®rieur des bassins wallons, qui seront examin®s en 
détail dans la section 2.2. Pour les bassins principaux, les migrations inter-bassins varient 
entre 80% pour la banlieue wallonne de Bruxelles et 92% à Liège.  

 

Toutefois, les mouvements inter-bassins sont loin dô°tre neutres et indiquent en r®alit® de 
fortes diff®rences dôattractivit® globale et selon les cat®gories socio-démographiques.  

 

Les villes de Wallonie montrent en effet des profils migratoires et une attractivité 
différenciées (figure 2.1).  
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Figure 2.1. Les bilans migratoires depuis les principales villes wallonnes  (et Arlon), en 
2009 
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Note : la balance asymétrique est définie comme le ratio entre le bilan migratoire (entrées ï sorties) et 
le total des mouvements (entrées + sorties). Les chiffres négatifs (en bleu) signifient que la ville envoie 
plus de migrants  vers lôarrondissement quôelle nôen accueille ; ¨ lôinverse, les chiffres positifs 
supposent un bilan positif de la ville par rapport ¨ lôarrondissement concern®.   

 

 

Charleroi est de loin la ville la moins attractive en termes démographiques en Wallonie. Elle 
se caractérise par des bilans migratoires avec le reste du pays systématiquement négatifs 
depuis 1991, ¨ lôexception du début des années 1990. En effet, Charleroi souffre non 
seulement dôun d®ficit dôemplois et de taux de ch¹mage ®lev®s, mais aussi dôopportunit®s 
relativement faibles pour les personnes qualifi®es et dôune image d®valoris®e de ville 
industrielle.  

Charleroi pr®sente ainsi des bilans n®gatifs avec presque lôensemble des 
arrondissements/zones urbaines de Belgique, ¨ lôexception de lôaire urbaine du grand 
Bruxelles (Figure 2.1). De même, Charleroi présente des bilans négatifs pour tous les types 
de ménages et tous les âges, mais avec des bilans beaucoup plus négatifs pour les jeunes 
entre 18 et 30 ans (Figures 2.2 et 2.3). Charleroi présente aussi des bilans négatifs avec 
toutes les zones urbaines, sans exception, pour les personnes disposant dôun dipl¹me 
supérieur (Figure 2.4). Bien quôayant des bilans globaux n®gatifs pour tous les niveaux de 
diplômes, les bilans de Charleroi sont beaucoup plus négatifs pour les diplômés du 
supérieur. Le bassin carolorégien accueille par contre les populations de faible statut social 
subissant les pressions immobilières élevées de la zone urbaine bruxelloise (cf. infra - Figure 
2.5). Rien nôindique n®anmoins que les populations concern®es par ces mouvements de 
reports de Bruxelles vers Charleroi soient les plus précarisées. En tout état de cause, la 
faible attractivité globale de Charleroi y limite le potentiel de gentrification. 
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Figure 2.2. Les bilans  migratoires des principaux bassins urbains, par classes dô©ges, 
1996-2001 
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Note : la balance asymétrique est définie comme le ratio entre le bilan migratoire (entrées ï sorties) et 
le total des mouvements (entrées + sorties) 

Figure 2.3. Les bilans migratoires des principaux bassins urbains, par types de 
ménages , 1996-2001 
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Note : ibidem 

 

Figure 2.4. Les bilans migratoires des prin cipaux bassins urbains, par niveau de 
diplôme , 1996-2001 
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Figure 2.5. Synthèse des principaux flux migratoires en Wallonie  au début des années 
2000, selon les niveaux de diplômes  

 

 

 

Tout comme Charleroi, mais à des niveaux plus faibles, Liège  présente des bilans 
migratoires négatifs sur toute la période 1991-2009, ¨ lôexception du d®but des ann®es 2000. 
De m°me, Li¯ge a des bilans n®gatifs, quoique proches de lô®quilibre, quels que soient les 
types de m®nages, les classes dô©ges ou les niveaux de diplômes considérés ; les bilans ne 
sont plus négatifs que pour les diplômés du supérieur (Figures 2.2 à 2.4). Du point de vue 
géographique, Liège appartient en revanche à un système migratoire différent de celui du 
Hainaut, avec des échanges plus limités en termes relatifs avec le Grand Bruxelles, et des 
échanges intenses avec les zones urbaines voisines, vis-à-vis desquels Liège a des bilans 
négatifs (Figure 1). A la fin des années 1990, comme Charleroi, mais dans une bien moindre 
mesure, Liège avait pourtant un déficit important de personnes diplômées du supérieur vis-à-
vis de Bruxelles, soulignant la faiblesse des opportunités locales pour ces catégories. Le 
« potentiel è de gentrification de Li¯ge appara´t ainsi limit® si lôon consid¯re lôattractivité 
globale de la ville. Lôimage peut °tre autre si lôon consid¯re les mouvements de populations 
déjà installées dans le bassin liégeois (cf. section 2.2). 

 

Par rapport à Liège et Charleroi, le bassin montois  présente un profil migratoire légèrement 
négatif, mais qui a tendance ¨ sôam®liorer en particulier par rapport aux arrondissements 
voisins (Figure 2.1). Ainsi, en 2009, Mons présente des bilans positifs non seulement avec le 
Grand Bruxelles, mais aussi avec les arrondissements industriels voisins (Charleroi en 
particulier), mais n®gatifs avec lôest et le sud de la Wallonie. Ici encore, la prise en compte 
des niveaux de diplômes, seulement disponibles sur la période 1996-2001, permet dô®clairer 
les dynamiques : comme Charleroi, la zone urbaine montoise accueille des populations peu 
diplômées issues du Grand Bruxelles, mais aussi de Charleroi ; comme Charleroi toujours, 
Mons a des bilans négatifs pour les diplômés du supérieur, surtout vis-à-vis de Bruxelles et 
du Brabant wallon, mais présente cependant des bilans positifs avec Charleroi et lôouest 
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hennuyer (Figure 2.5). En termes socio-démographiques, Mons présente aussi des profils 
tr¯s proches de ceux de Charleroi, quoique moins n®gatifs dans lôensemble, mais avec des 
bilans aussi très négatifs pour les catégories diplômées du supérieur (Figure 2.4).  

 

Toutefois, rappelons que les données sur 1991 ï 2009 indiquent une hausse récente, depuis 
2004-2005, de lôattractivit® de Mons (au contraire de Charleroi), dont les donn®es sur 1996 ï 
2001 ne peuvent pas rendre compte ï et dont les statistiques actuelles ne permettent pas 
dôidentifier lôorigine. Ainsi, dans la hi®rarchie des villes wallonnes, Mons se situe juste au-
dessus de Charleroi, avec un profil assez proche, mais avec des bilans très positifs avec sa 
grande voisine.  

 

 

Namur  est, et de très loin, la grande ville wallonne la plus attractive : elle présente des bilans 
très positifs sur toute la période considérée (1991 ï 2009), ainsi que pour toutes les 
catégories socio-démographiques, en particulier les diplômés du supérieur (Figures 2.1 à 
2.4). La seule exception notable est celle des jeunes, avec des bilans très légèrement 
positifs pour les 18-24 ans et un peu négatifs pour les 25-29 ans entre 1996 et 2001. Du 
point de vue géographique, Namur attire avant tout des flux migratoires depuis le Grand 
Bruxelles, en particulier les cat®gories peu dipl¹m®es, et du Hainaut. Avec lôest et le sud de 
la Wallonie, Namur présente en revanche des bilans plutôt négatifs, surtout liés aux départs 
des catégories peu diplômées ; en revanche, Namur est attractive pour les personnes 
dipl¹m®es depuis toutes les zones urbaines wallonnes, ¨ lôexception dôArlon et de Bruxelles.  

 

Ainsi, Namur b®n®ficie de lôabsence de pass® industriel avec un tissu urbain et p®riurbain 
consid®r® comme globalement attractif, ainsi que dôopportunit®s dôemplois pour les 
personnes diplômées liés en particulier à son statut de capitale de la Wallonie.  

 

Dans le système migratoire qui englobe Bruxelles et la Wallonie, le Brabant wallon , ou plus 
précisément la banlieue francophone de Bruxelles (qui équivaut à toutes les communes 
wallonnes du bassin bruxellois), joue un rôle pivot. Au-delà de ses bilans migratoires très 
positifs liés à la périurbanisation bruxelloise, qui se marque par des bilans très positifs pour 
les m®nages avec enfants, le Brabant wallon se caract®rise par lô « expulsion » des 
personnes de faible statut social vers tout le reste de la Wallonie, en particulier Namur, Mons 
et Charleroi. En revanche, elle se montre attractive pour les diplômes du supérieur depuis 
tous les bassins urbains wallons et Bruxelles, ¨ lôexception de Namur et Arlon.  

 

Enfin, soulignons le profil très spécifique dôArlon, dont les dynamiques sont fortement 
influencées par son incorporation progressive au bassin très dynamique de Luxembourg-
ville. Cela sôest traduit dans les ann®es 1990 par une tr¯s forte attractivit® depuis Bruxelles 
et lôensemble des arrondissements/zones urbaines wallons, en particulier, mais pas 
uniquement, pour les personnes possédant des diplômes supérieurs (Figure 2.4). Pourtant, 
au cours des années 2000, les bilans avec le reste de la Belgique sont devenus négatifs 
pour lôarrondissement dôArlon, indiquant tr¯s probablement, des flux centrifuges croissants 
des populations aux revenus plus faibles incapables de soutenir la hausse des prix de 
lôimmobilier, comme le montre les bilans n®gatifs avec les arrondissements voisins 
(Bastogne, Marche-en-Famenneé). Arlon jouerait d¯s lors par rapport ¨ Luxembourg-ville le 
même rôle pivot que le Brabant wallon vis-à-vis de Bruxelles, attirant les populations 
urbaines aisées et « expulsant » celles qui le sont moins.  
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II.2. UN RETOUR EN VILLE EN WALLONIE ? 

 

Au cours de la section précédente, nous avons montré que les grands bassins wallons se 
caractérisaient par des profils et des dynamiques migratoires différentes : Namur se situe 
dans la situation la plus positive, caract®ris®e par une attractivit® forte pour lôensemble des 
catégories ; ¨ lôinverse, Charleroi se caract®rise par des bilans n®gatifs pour tous les profils 
socio-d®mographiques. Or, lorsque les mouvements avec lô®tranger sont exclus, lôessentiel 
des dynamiques urbaines se jouent au sein des bassins, notamment dans les mouvements 
intenses entre les centres urbains et leurs périphéries. Au cours de cette section, nous 
analysons les processus migratoires ¨ lô®chelle des centres. En r®alisant une telle analyse 
détaillée des mouvements migratoires entre les centres urbains et les espaces périurbains 
(ainsi que le reste du territoire wallon) et de leurs évolutions entre 1991 et 2006, nous 
cherchons dôabord ¨ savoir si, au cours des deux derni¯res d®cennies, on observe des 
mouvements de « retour en ville », et quelles populations sont concernées.  

 

II.2.1. LôATTRACTIVITÉ DES CENTRES DES VILLES WALL ONNES, 1991-2006 

 

Entre 2001 et 2006, tous les centres urbains en Wallonie25 ont des bilans migratoires positifs 
(Figure 2.6). Mais ils le doivent à des bilans fortement positifs avec lô®tranger, qui 
compensent largement les bilans négatifs entre les centres urbains et leur bassin. En effet, 
au cours de cette période, seuls quelques centres mineurs ont connu des bilans positifs avec 
leurs zones périurbaines. En revanche, les grandes villes, en particulier Liège et Namur, ont 
connu une poursuite des processus de périurbanisation. Enfin, les bilans migratoires entre 
les centres et le reste du territoire national (espaces périurbains exclus) sont très variés : ils 
sont négatifs pour Charleroi et Verviers, légèrement positifs pour Mons et Liège et nettement 
positifs pour Namur et les petites villes de Wallonie.  

 

Ces dynamiques migratoires marquent une rupture importante avec la décennie précédente 
(Figure 2.7). Cette rupture ne concerne en rien les dynamiques migratoires internes, tant la 
périurbanisation montre des tendances stables dôune p®riode ¨ lôautre, ni m°me lôattractivit® 
des centres-villes vis-à-vis du reste du territoire. Mais, entre 1991 et 1996, les bilans 
migratoires positifs avec lô®tranger ®taient faibles et largement insuffisant pour compenser le 
rythme élevé de la périurbanisation.  

 

Malgré cette rupture, on ne peut parler de retour en ville en Wallonie, selon les termes posés 
au chapitre 1. En effet, tous les principaux centres urbains ont des bilans négatifs avec le 
reste du territoire (bassin et reste du territoire) et ne doivent leurs bilans globaux positifs quô¨ 
la reprise dôune immigration internationale vigoureuse. De plus, ces ®volutions se traduisent 
ï comme on le verra ci-dessous ï par la poursuite de la paupérisation des centres villes : 
alors que les bilans négatifs avec les zones périurbaines indiquent, pour partie, le départ des 
ménages avec enfants de revenus moyens à élevés, les centres villes accueillent 
essentiellement des migrants issus de pays pauvres (mais qui peuvent être des migrants 
qualifiés). 

 

                                                
25

 Les centres urbains sont définis ¨ lô®chelle des secteurs statistiques ¨ partir de crit¯res de densit® (densit® de 
population), de bâti (part des appartements, mitoyenneté), de taux de locataires et de taux de mobilité 
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 Figure 2.6. Bilans migratoires des centres urbains de Bruxelles et des villes 
wallonnes, 2001 -2006 

 

Note : Le taux migratoire représente le rapport entre la balance migratoire et la population 
locale 
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Figure 2.7. Bilans migratoires des ce ntres urbains de Bruxelles et des villes 
wallonnes, 1991 -1996 

 

II.2.2. LES COMPOSANTES SOCIO-DÉMOGRAPHIQUES DE LôATTRACTIVITÉ DES 

CENTRES-VILLES , 1991-2006 

 

Le « renouveau » démographique des centres-villes peut passer en théorie par des 
modifications de comportement migratoire de différents groupes sociaux. Dôabord, les 
jeunes, à capital culturel élevé, sont souvent considérés comme un moteur de ces processus 
de « renouveau » des centres urbains. En effet, le double impact de la complexification et de 
lôallongement de la p®riode dôinsertion des jeunes sur le march® de lôemploi, dôune part, et 
dôune (re)valorisation sociale de la vie urbaine, est susceptible de maintenir les jeunes 
urbains plus longtemps en ville. Ensuite, on peut sôinterroger sur un retour des ménages 
avec enfants à un mode de vie urbain, ou plus exactement sur une diminution du rythme de 
leur d®part de la ville. Enfin, certains avancent lôid®e dôun retour en ville aux ©ges ®lev®s, 
dans un souci de se rapprocher des services urbains. En outre, ces évolutions dans le cycle 
de vie et le cycle migratoire peuvent aussi sôaccompagner dôune attractivit® diff®renci®e des 
centres urbains selon le niveau socio-économique, par choix pour les plus favorisés, ou le 
plus souvent par contrainte pour les autres.  

 

Quôen est-il dans les villes wallonnes ? 

 

Les bilans par âge 
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Les profils par âges des migrations entre les centres urbains et le reste du territoire (Figure 
2.9) ou avec leurs seules périphéries (Figure 2.8) sont similaires entre les quatre grandes 
villes wallonnes et assez stables dans le temps sur les trois périodes considérées (1991-
1996, 1996-2001, 2001-2006). Lorsque les seuls mouvements avec les périphéries sont pris 
en compte, les centres urbains de Liège, Mons, Namur et Charleroi perdent tout au long de 
la p®riode les personnes dô©ges interm®diaires et les enfants, ce qui correspond ¨ la 
poursuite, sans évolution apparente, dôun sch®ma de périurbanisation des ménages avec 
enfants. Ainsi, on ne trouve dans les chiffres de migrations par âges, aucun signe dôun 
ralentissement du mouvement de périurbanisation dans les villes wallonnes entre 1991-96 et 
2001-2006.  

Les classes dô©ges jeunes (15-29 ans) effectuent le mouvement inverse vers les centres-
villes, pour les études et au début de leur carrière professionnelle et de leur vie familiale. 
Bien que les évolutions soient ici aussi très modérées, on notera que les bilans sont plus 
positifs entre 2001 et 2006 quôau cours de la d®cennie pr®c®dente pour les quatre centres 
wallons. Côest surtout ¨ Liège que cette évolution est sensible (Figure 2.10) : pour la classe 
dô©ges des 20 ¨ 34 ans, cela correspond ¨ une am®lioration du bilan migratoire de 1500 
personnes entre 2001 et 2006 par rapport aux cinq ann®es pr®c®dentes. Lorsquôon se 
penche en détail sur les mouvements par âges entre le centre de Liège et sa périphérie, la 
principale évolution correspond à une diminution des sorties des jeunes, entre 20 et 34 ans, 
indiquant un très probable retardement de la sortie de la ville pour des fractions croissantes 
des jeunes. En revanche, lôhypoth¯se dôune ®bauche de retour en ville des classes dô©ges 
®lev®es nôest absolument pas confirm®e et toutes nos courbes montrent pour ces ©ges des 
évolutions négligeables.  

  

Soulignons enfin la spécificité de Namur qui montre des contrastes très marqués entre les 
âges, avec à la fois une plus forte attractivité du centre-ville aux âges jeunes, et des taux de 
départs plus importants pour les âges correspondants aux ménages avec enfants (30-39 ; 0-
14 ans).  

 

Enfin, lorsque tous les mouvements sont pris en compte (et pas seulement les mouvements 
avec la périphérie), on note un déplacement vers le haut des courbes de bilans migratoires 
par âge, sauf aux âges élevés. Autrement dit, à tous les âges, les bilans sont plus favorables 
lorsque tous les mouvements migratoires sont pris en compte. Cela traduit à nouveau des 
bilans migratoires positifs avec lô®tranger, en particulier chez les jeunes (20-24 ans) mais 
aussi chez les enfants et les personnes dô©ge moyen. Lôaccentuation de lôimmigration au 
d®but des ann®es 2000 explique d¯s lors lôam®lioration des bilans pour la p®riode 2001-
2006, visible sur la figure 2.9.  
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Figure 2.8. Bilans migratoires par classes dô©ges pour les principaux centres urbains 
wallons avec leurs périphéries,  1991-2006 

 

 

Figure 2.9. Bilans migratoires globaux par classes dô©ges pour les principaux centres 
urbains wallons, 1991 -
2006
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Figure  2.10. Les mouvements entre le centre et la périphérie de Liège par classe 
dô©ges, 1991-2006 
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Les bilans migratoires selon le niveau social 

 

Les mouvements migratoires des centres wallons se traduisent par la modification des profils 
sociaux de ceux-ci, par exemple par le départ des ménages aisés vers les périphéries. En 
effet, les centres wallons montrent systématiquement des bilans négatifs du point de vue 
social, ce qui signifie que les personnes qui sortent des centres urbains ont en moyenne de 
niveaux sociaux supérieurs à ceux qui y entrent (Figure 2.11). Si on se limite aux 
mouvements avec la périphérie, les centres continuent à voir partir leurs résidents aisés vers 
les p®riph®ries. Côest ¨ Namur que ce processus est le plus intense, alors quôil est le moins 
marqué à Liège. En revanche, il est important de souligner que pour les quatre principaux 
centres urbains, la situation est moins défavorable sur la période 2001-2006 que sur la 
période 1991-1996, indiquant une tendance moins défavorable, quoiquôinsuffisante, pour que 
les migrations se traduisent par un relèvement du niveau social des centres urbains.  
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Figure 2.11. Bilan des entrées et sorties depuis les centres urbains, du point de vue du 
niveau social, comparaison entre 1991 -1996 et 2001-2006 

 

Source : Destiny 

Note explicative:  

Pour chaque centre, on compare le niveau social moyen des personnes entrantes par rapport à celles 
qui sortent. Le niveau social dépend des caractéristiques des individus en termes dôemplois, de 
diplômes, etc. synthétisé sur une échelle de revenus. Il ne sôagit donc pas des revenus réels des 
personnes, mais des revenus moyens des personnes ayant des caractéristiques socio-économiques 
communes.  

 

Les dynamiques sont un peu différentes si on sôint®resse aux bilans ç sociaux » des 
migrations des centres urbains avec lôensemble du territoire, ¨ lôexclusion de leur propre 
bassin. Dôune part, Namur appara´t comme une ville attractive pour les personnes de niveau 
social élevé, quoique de fa­on moins nette entre 2001 et 2006 quôentre 1991 et 1996. En 

Bilan "social" avec la périphérie

-0.12

-0.10

-0.08

-0.06

-0.04

-0.02

0.00

0.02

0.04

CHARLEROI MONS LIEGE NAMUR

B
il
a
n

 s
u

r 
l'n

d
ic

e
 s

y
n

th
é
ti
q

u
e
 d

e
 r

e
v
e
n

u

Bilan 91-96

Bilan 01-06

Bilan "social" avec le reste du territoire

-0.12

-0.10

-0.08

-0.06

-0.04

-0.02

0.00

0.02

0.04

CHARLEROI MONS LIEGE NAMUR

B
il
a
n

 s
u

r 
l'i

n
d

ic
e
 s

y
n

th
é
ti
q

u
e
 d

e
 r

e
v
e
n

u

Bilan 91-96

Bilan 01-06



 RECHERCHE  I6 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 29 

CPDT ï Subvention 2012-2013ï Rapport final ï Annexe ï  IGEAT/CREAT ï Octobre 2013 

 

revanche, le centre de Li¯ge nôa plus que des bilans ¨ peine n®gatifs entre 2001 et 2006 
alors quôils lô®taient largement une d®cennie auparavant ; cela confirme le regain 
dôattractivit® du centre de Liège au début des années 2000. En revanche, pour Mons et 
Charleroi, les bilans restent très négatifs, sans évolution significative. Il en résulte que les 
centres de Charleroi et Mons combinent des bilans sociaux très négatifs, tant avec la 
périph®rie quôavec le reste du territoire : les migrations internes au pays y contribuent 
presquôautant quôauparavant ¨ la diminution du niveau socio-économique moyen de la 
population de ces centres urbains.  

 

La figure 2.12 permet de décomposer ces dynamiques socio-migratoires en fonction de 
lô©ge. Tout dôabord, ces profils apparaissent similaires dans les diff®rentes villes : les bilans 
sont plus favorables pour les jeunes entre 15 et 29 ans, traduisant une attractivité 
socialement sélective vers le haut à ces âges ; ils sont les plus défavorables pour les âges 
moyens (et leurs enfants), traduisant le départ des classes plus favorisées dans le cadre de 
la périurbanisation ;  à partir de 45 ans, les bilans « sociaux è sôam®liorent, traduisant des 
bilans socialement équilibrés.  

 

Toutefois, ces profils similaires masquent des différences importantes. A Charleroi, les bilans 
« sociaux » des migrations sont négatifs pour tous les âges ; à Mons, les bilans « sociaux » 
sont positifs pour le centre aux âges jeunes et élevés, mais de façon peu accentuée ; en 
revanche, Liège et Namur montre de forts contrastes, avec une très forte attractivité pour les 
jeunes plus favorisés, en particulier les 20-24 ans, qui contrastent avec des bilans très 
négatifs pour les 0-14 ans et 30-44 ans, indiquant la poursuite du processus de 
périurbanisation..  

 

Dans lôensemble, les bilans entre 2001 et 2006 sont socialement plus favorables, tous ©ges 
confondus pour tous les centres-villes considérés. Les évolutions apparaissent les plus 
sensibles à Liège et Namur : dans la première, on remarque à la fois une forte progression 
du « bilan social » pour les jeunes, en particulier de 20 à 24 ans, ainsi que pour les âges 
moyens, moins n®gatifs quôauparavant ; dans la seconde, côest aux classes dô©ges jeunes 
(20-24 ans) et élevées, à partir de 55 ans, que les « bilans sociaux » connaissent les plus 
fortes progressions, soulignant lôattractivit® croissante de ces centres pour des populations 
plus favorisées.  
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Figure 2.12. Les bilans sociaux par classe s dô©ges des principaux centres urbains 
wallons, comparaison entre 1991 -1996 et 2001-2006 
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Note : ibidem 

 

 

Pour synthétiser, il est difficile de parler dôun ç retour en ville » significatif en Wallonie, dans 
le sens dôune attractivit® croissante des centres urbains, notamment par rapport aux espaces 
périurbains. Il est vrai que les centres urbains ont connu des bilans migratoires positifs à 
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partir du d®but des ann®es 2000. Toutefois, cela est tr¯s largement d¾ ¨ lôarriv®e de 
populations issues de lôimmigration internationale, souvent pauvres. Autrement dit, loin 
dôinverser la tendance ¨ la paup®risation, les migrations de la derni¯re d®cennie ont eu 
tendance à la renforcer.  

 

Si on sôen tient aux seules migrations int®rieures, les bilans des centres urbains apparaissent 
tr¯s stables, montrant un profil traditionnel dôattractivit® pour les populations jeunes et de 
« répulsion » pour les ménages avec enfants, correspondant à des bilans négatifs aux âges 
moyens, entre 30 et 44 ans. Il nôy a gu¯re quô¨ Li¯ge que des évolutions sont perceptibles, 
avec une diminution des sorties de la ville aux ©ges moyens, indiquant quôune partie 
croissante de ces cat®gories dô©ges optent pour un maintien dans le centre ville, au moins 
temporairement.  

 

Nos analyses ont aussi souligné des « bilans sociaux » moins défavorables pour les centres 
des grandes villes wallonnes entre 2001 et 2006 par rapport à la décennie précédente. 
Autrement dit, les centres wallons montrent en moyenne des bilans migratoires moins 
socialement défavorables que par le passé. Cela signifie que les migrations intérieures, en 
particulier avec les espaces p®riurbains, contribuent moins quôauparavant ¨ la paup®risation 
des centres, même si elles continuent à le faire. Cette tendance est inégale selon les villes et 
les âges concernés : elle est généralisée pour les âges élevés (au-delà de 65 ans), pour les 
jeunes à Liège et à Namur ; on précisera que, malgré une légère amélioration, les bilans 
restent n®gatifs ¨ Charleroi, quelle que soit la classe dô©ges concerné. 
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II.3. QUARTIERS ATTRACTIFS ET RÉPULSIFS DES PRINCIPALES VILLES 

WALLONNES  ? 

 

II.3.1. LA RÉPARTITION SPATIA LE DES MUTATIONS SOCIALES LIÉES AUX 

MIGRATIONS INTÉRIEURES DANS LES GRANDES AGGLOMÉRATIONS   

 

Les quartiers dôune m°me ville peuvent conna´tre des évolutions très divergentes. Le fait que 
les bilans migratoires internes contribuent globalement à une dégradation du niveau 
socio®conomique des habitants dôune agglom®ration nôexclut pas que certains quartiers 
puissent tout de même fixer des habitants de plus haut niveau social que ceux qui le quittent. 
Inversement, un ®cart globalement positif, au niveau de lôensemble de lôagglom®ration ou de 
ses quartiers centraux,  entre le niveau social des entrants et celui des sortants nôest pas 
incompatible avec la présence de quartiers de relégation. 

 

Le tableau 2.1 donne à ce propos un premier aperçu des disparités entre quartiers au sein 
des quatre grandes agglomérations wallonnes et à Bruxelles entre 1991 et 2006. Au sein de 
6 grandes cat®gories dôespaces déterminés selon le niveau de centralité et le niveau 
socio®conomique en 1991, le tableau r®partit la population selon quôelle r®side dans un 
quartier où les bilans liés aux migrations internes sont négatifs, peu significatifs ou positifs.  

 

Tableau 2.1. Part de la population habitant des quartiers qui, par migrations internes, 
connaissent des améliorations socioéconomiques (+), des stagnations (st) ou des 
régressions ( -) durant le période 1991 -2006. 

Agglomération 

Centre de lôagglom®ration dont centre très dense reste de lôagglom®ration 

Pauvre Reste Pauvre Reste Pauvre Reste 

- St + - st + - st + - st + - st + - st + 

Charleroi 99 1 0 100 0 0 95 5 0 100 0 0 62 33 5 53 26 21 

Mons 72 23 4 67 33 0 100 0 0 100 0 0 65 22 12 41 59 0 

Liège 57 32 11 73 27 0 30 38 32 80 20 0 69 21 9 75 17 7 

Namur 58 24 18 92 8 0 25 27 58 29 71 0 6 17 77 39 42 19 

Bruxelles 45 13 42 58 28 13 34 13 52 33 38 29 30 66 4 43 46 11 

Les valeurs soulign®es sont sup®rieures dôau moins 20% aux valeurs moyennes pour les 
quatre agglomérations wallonnes ; les valeurs en italique sont inf®rieures dôau moins 20% 

 

Il permet de tirer plusieurs conclusions. 

 
1. De manière attendue, les oppositions globales entre les agglomérations mises en 

évidence dans la section 2.1 se reflètent au niveau des quartiers. A Charleroi, les bilans 
socialement négatifs induits par la différence de profil social entre entrants et sortants se 
rencontrent presque partout. Seuls quelques rares quartiers de la couronne externe 
affichent des bilans positifs. Au centre, même les stagnations sont pratiquement 
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inexistantes, et les bilans n®gatifs sont g®n®ralis®s. Ce nôest pas trop forcer le trait que 
dôaffirmer que lôensemble de lôagglom®ration se pr®sente comme un vaste espace de 
relégation. La situation est un peu moins défavorable à Mons, où les quartiers centraux 
de bilans négatifs concentrent tout de même plus de deux tiers de la population, le reste 
correspondant surtout à des stagnations.  

 
2. Liège et Namur présentent des profils qui se distinguent à plusieurs égards de ceux de 

Charleroi et Mons. 

 

¶ Les quartiers centraux à bilans négatifs, tout en gardant un poids majoritaire, ont ici 
une importance plus faible. 

¶ Certains quartiers centraux pauvres affichent des bilans positifs. 

 

Le tableau 2.2 résume ces évolutions en soulignant que les quartiers centraux 
« socialement attractifs » forment une part plus ou moins importante des quartiers qui 
voient leur situation sociale sôam®liorer sous lôeffet des migrations internes : alors quô¨ 
Charleroi et à Mons, les quartiers centraux aux dynamiques positives sont inexistants ou 
négligeables, ils constituent à Namur et à Liège près de la moitié des (résidents des) 
quartiers aux dynamiques socialement ascendantes.  

 

Tableau 2.2 Part des habitants résidant dans un quartier pauvre, parmi ceux q ui 
résident dans un quartier où les migrants intérieurs entrants ont un profil 
socioéconomique plus élevé que les sortants . 

 

Agglomération % 

Charleroi 0 

Mons 15 

Liège 51 

Namur 47 

Bruxelles 66 

 

On peut dès lors distinguer trois types de profils de quartiers centraux coexistent : 

 

¶ des quartiers en déclassement , qui avaient un niveau social au-dessus de la 
moyenne en 1991, mais que les ®carts entre les profils sociaux de ceux qui sôy 
établissent et de ceux qui en sortent tendent à ramener vers la moyenne. Majoritaires 
à Liège dans le centre non pauvre, ils y ont à Namur une importance presque 
exclusive. 

¶ des quartiers de relégation , qui étaient déjà sous la moyenne en 1991, et dont la 
situation tend ¨ se d®grader sous lôeffet des migrations internes. 

¶ des q uartiers pauvres en gentrification , qui étaient sous la moyenne en 1991, et 
dont le niveau socio®conomique des habitants tend ¨ sô®lever sous lôeffet des 
migrations internes. 
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Autrement dit, ces agglom®rations sont le si¯ge dôun double processus dans leurs 
quartiers centraux : dôune part un processus de convergence (et donc dégradation) du 
centre non pauvre  vers la moyenne, et dôautre part un processus de dualisation des 
quartiers pauvres , entre quartiers de relégation et de gentrification .   

 

Les profils décrits ci-dessus sôobservent ®galement dans les quartiers moins centraux, o½ 
sôy ajoute un quatri¯me, correspondant aux quartiers ¨ bilan positif au d®part dôune 
situation initiale d®j¨ favorable. Quoique ce type de situation sô®carte des cas de 
gentrification habituellement étudiés, qui se situent souvent dans des contextes urbains 
centraux, elles sont évidemment susceptibles de conduire aussi à des mécanismes 
dô®viction. On rejoint ici les probl¯mes bien identifi®s des zones de fortes pressions 
foncières dans les zones périurbaines. 

 

En conclusion, de Charleroi à Bruxelles en passant par Liège ou Namur, on observe une 
r®duction globale de lô®cart entre le niveau socio®conomique des migrants int®rieurs sortants 
et celui des entrants. Toutefois, cette meilleure attractivité relative des centres-villes se 
concentre sur certains quartiers et produit dès lors une dualisation par rapport aux quartiers 
de relégation qui restent majoritaires.  

 

Au-delà des mouvements migratoires, il faut aussi être attentif aux coûts du logement. Les 
tensions sur le march® du logement, en particulier, sôexpriment ®galement par la sur-
occupation des logements et par une difficulté croissante des jeunes adultes à quitter le toit 
parental. Ces deux indicateurs peuvent entre autres refléter des processus de gentrification 
en cours. Une comparaison entre Bruxelles et les quatre grandes agglomérations wallonnes 
est intéressante de ce point de vue. 

 

La figure 2.13 reprend pour les grandes agglomérations une estimation de la probabilité, à 
chaque ©ge, dôavoir quitt® le toit parental, en distinguant les cas oppos®s des quartiers 
centraux pauvres et des quartiers de niveaux socioéconomiques élevés26.   

De manière générale, les émancipations varient selon le sexe et le type de quartiers. Elles 
sont plus tardives chez les hommes, et plus tardives aussi dans les quartiers aisés, où 
davantage de jeunes adultes poursuivent des études supérieures. Les écarts selon ces deux 
composantes passent par un maximum vers 23 ans, et se réduisent ensuite pour converger 
vers 30 ans (avec toutefois  un maintien dôune moindre ®mancipation chez les hommes). 
Seul le cas bruxellois se distingue clairement de ce profil, avec un taux dô®mancipation 
globalement plus faible dans la trentaine, mais tout particulièrement chez les hommes des 
quartiers pauvres, alors même que les diplômés du supérieur y sont moins fréquents 
quôailleurs. De la m°me fa­on, si on observe la part des logements sur-occupés en fonction 
de lô©ge, il appara´t ¨ Bruxelles de tr¯s fortes sur-occupations des logements dans les 
quartiers pauvres.  

 

En contraste avec ces évolutions à Bruxelles, au niveau global des agglomérations et des 
centres pauvres, lôapparition de ph®nom¯nes de gentrification ¨ Li¯ge et ¨ Namur ne semble 
donc pas, au moins jusquôen 2001, se traduire par une plus grande tendance aux sur-
occupations des logements ou ¨ des difficult®s sp®cifiques dô®mancipation des jeunes 
adultes. 

                                                
26

 Le mode de calcul de lôindicateur est pr®sent® dans le chapitre 4 consacré aux indicateurs de suivi. 
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Un suivi vigilant des mutations en cours nôen est pas moins n®cessaire, pour 3 raisons au 
moins.  

- Le constat ci-dessus, dress® ¨ un niveau global, nôexclut nullement que des 
populations vulnérables rencontrent des difficultés locales à se maintenir dans 
certains quartiers en mutation. 

- Là où existent des noyaux de gentrification, la situation, même au niveau global, 
pourrait ®voluer avec lôamplification des processus en cours. Il serait dôailleurs 
n®cessaire de v®rifier ce quôil en est ¨ une date plus r®cente. 

- Le cas échéant, une telle amplification viendrait jouer sur une situation déjà difficile, 
avec dans les quartiers centraux pauvres des taux de sur-occupation très 
préoccupants touchant de lôordre de une personne sur sept vers 40 ans, et un enfant 
sur trois entre 10 et 20 ans ! 

 

 

Figure 2.13 : Le calendrier de lô®mancipation des jeunes adultes dans les grandes 
agglomérations wallonnes  et à Bruxelles  
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II.3.2. LES MODIFICATIONS SOCIALES À LôÉCHELLE DES QUARTIERS  

 

Les cartes de la figure 2.14  donnent, ¨ lô®chelle des quartiers, un aper­u  du type de 
mutations sociales induites entre 1991 et 2006 par les différences de niveau 
socioéconomique entre les populations migrantes intérieures entrantes, et les migrations 
sortantes. Chaque quartier y est classé selon le niveau socioéconomique de ses habitants 
en 198127, et selon que les migrations intérieures contribuent à le relever ou lôaffaiblir.  

 

On retrouve les grandes tendances dégagées ci-dessus : 

 
- A Charleroi , tous les quartiers de type ódense centralô forment un vaste espace de 

relégation ou, plus minoritairement, de déclassement. 

 
- A Mons , les tendances vont globalement dans le même sens, avec trois notables 

différences cependant : 
o Une partie des déclassements dans la ville intra-muros partent dôun niveau 

initial en 1981 plus élevé que celui des quartiers de Charleroi28. 
o Dans une partie des quartiers de niveau intermédiaire, les tendances sont à la 
stagnation plut¹t quôau d®classement 

o A la marge sud-est de la ville intra-muros, les migrations intérieures tendent à 
modifier le profil social du quartier de logements sociaux de lô´le aux oiseaux, 
dont les aménagements de requalification peuvent sôapparenter ¨ une forme 
très spécifique de gentrification29.  

 
- A Namur , des tendances à la gentrification semblent clairement perceptibles dans la 
moiti® orientale de la Corbeille centrale ainsi quô¨ ses marges (vers les quartiers de 
Herbatte et du Grognon, au nord et au sud respectivement). A lôouest de la  Corbeille par 
contre, les niveaux, plus ®lev®s quô¨ lôest, ne se modifient pas sous lôeffet dôun 
changement de profil des populations. 

En dehors des quartiers les plus centraux, et ¨ lôexception dôune partie de Jambes, tous 
les autres quartiers centraux de niveaux intermédiaires affichent une tendance au 
déclassement. Quant aux quartiers de faible niveau initial, ils stagnent (Prison, Les 
Balances30) ou subissent un processus de relégation (Saint-Servais Hastedon).   

 

                                                
27

 A défaut de pouvoir utiliser les groupes Destiny dès 1981, le niveau socioéconomique par quartier est mesuré à 
cette date par une variable synthétique résumant les variables suivantes : part des demandeurs dôemploi, part 
des dipl¹m®s au moins du secondaire sup®rieur, part des logements disposant dôun chauffage centrale et  
nombre de pièces par habitants. Le taux de chômage est doublement pondéré. Il faut noter que cet indice sous-
estime les difficultés dans les grands ensembles de logements sociaux où les logements disposent tous du 
chauffage central. 

28
 Notons au passage que jusquôen 2006 en tout cas, les quartiers au nord-est ne se distinguent au mieux que 

par une tendance moins prononcée au déclassement. 

29
 Le fait que le quartier ne soit pas classé sous cette étiquette sur la figure 14 provient du fait, signalé ci-dessus, 
que lôindice socio®conomique du quartier en 1981 est tr¯s probablement sous-®valu® par lôindicateur utilis®,  
comme dôailleurs ceux de plusieurs autres quartiers de grands ensembles (Les Balances à Namur, Droixhe à 
Li¯ge,é). 

30
 Dont le niveau interm®diaire est, on lôa dit plus haut, le r®sultat dôune sur®valuation. 
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- A Liège  comme à Namur, des processus de gentrification sont identifiables dans les 
quartiers pauvres les plus centraux jouxtant lôhypercentre (Pierreuse, Hors-Château, 
Cathédrale N, Saint-Marguerite). Une partie des quartiers un peu plus périphériques 
affichent des bilans neutres (comme deux quartiers sur les trois de Saint-Léonard, ou les 
quartiers dôOutremeuse), voire l®g¯rement positifs (Sud dôOutremeuse). La question se 
pose ici dô®ventuels processus de gentrification débutants, ou limités spatialement à une 
partie seulement du quartier31. 

Au sein du type central dense, de nombreux autres quartiers de faible niveau 
socio®conomique apparaissent en rel®gation. Côest le cas des tissus urbains de la vall®e 
industrielle en amont (Tilleur, Cockerill, Seraing, Lize, Molinay,é) en aval (Hestal, 
Wandre) ou dans la vallée de la Vesdre (Chénée, Chèvremont,..), ou encore des 
quartiers de Ans-Loncin.  

Plus proche du centre, le quartier de Bressoux apparaît lui aussi clairement en 
relégation. Il semble donc bien y avoir une certaine dualisation du centre et de ses 
marges proches, même si rien à ce stade ne démontre une articulation entre les 
processus de gentrification dôun c¹t®, et ceux de rel®gation de lôautre. Quant au quartier 
de Droixhe (au niveau initial surévalué en 1981), ses évolutions sont spécifiques, et 
posent le problème de la reconfiguration des quartiers de grands ensembles sociaux.    

Enfin, les quartiers centraux plus aisés connaissent presque systématiquement un 
processus de déclassement, sans doute imputable en partie à la poursuite de la 
périurbanisation.  

Globalement, les situations dans les quartiers centraux apparaissent donc très diverses.  

 
- Sôagissant du cas Bruxellois, on soulignera simplement ici que les phénomènes de 
gentrification y prennent une ampleur beaucoup plus marqu®e quô¨ Namur et ¨ Li¯ge, et 
que contrairement à ce qui est constaté dans ces deux villes, les échanges migratoires 
ne conduisent pas à une convergences régressive des quartiers intermédiaires ou 
supérieurs, particulièrement dans le cadran aisé sud-est. 

 

 

                                                
31

 Lôindicateur utilis® signale aussi de possibles mutations sociales assimilables ¨ de la gentrification au nord-
ouest de lôagglom®ration dense, ¨ lôest de Mont®gn®e. Toutefois, alors que la moyenne socio®conomique de ce 
vaste quartier tr¯s h®t®rog¯ne est tir®e vers le bas par une cit® sociale, ce nôest pas forc®ment cette derni¯re qui 
génère les écarts constatés dans le quartier entre le niveau social moyen des migrants entrants et celui des 
sortants. Dans de telles configurations tr¯s h®t®rog¯nes, les indicateurs utilis®s peuvent d®boucher sur des ófaux 
positifsô. De mani¯re g®n®rale, cela pose la question de la pertinence dôune analyse ¨ lô®chelle des quartiers ou 
des secteurs statistiques pour saisir des processus de gentrification débutants.  
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positifn®gatif

Niveau socio-

 ®conomique 

   en 1991

Faible

Interm®diaire

Elev®

d®classement

rel®gation gentrification

Ecar t entre le niveau socio®conomique des migrants 

int®r ieurs entrants et les migrants ext®rieurs sortants

                                 1991-2006

Quartiers  denses de type central

Sources: donn®es DESTINY ®labor®es par le centre 

de Recherche en D®mographie et Soci®t® (UCL)

Figure 2.14 : Les types dô®volution du niveau socio®conomique des quartiers sous 
lôeffet des migrations int®rieures (Migrations int®rieures 1991-2006) (Sources : données 
élaborées par le Centre de Recherche de Démographie et Société, UCL) 

 

Mons 

 

 

Charleroi 
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positifn®gatif

Niveau socio-

 ®conomique 

   en 1991

Faible

Interm®diaire

Elev®

d®classement

rel®gation gentrification

Ecar t entre le niveau socio®conomique des migrants 

int®r ieurs entrants et les migrants ext®rieurs sortants

                                 1991-2006

Quartiers  denses de type central

Sources: donn®es DESTINY ®labor®es par le centre 

de Recherche en D®mographie et Soci®t® (UCL)

Namur 

 

 

Liège 
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positifn®gatif

Niveau socio-

 ®conomique 

   en 1991

Faible

Interm®diaire

Elev®

d®classement

rel®gation gentrification

Ecar t entre le niveau socio®conomique des migrants 

int®r ieurs entrants et les migrants ext®rieurs sortants

                                 1991-2006

Quartiers  denses de type central

Sources: donn®es DESTINY ®labor®es par le centre 

de Recherche en D®mographie et Soci®t® (UCL)

 

Bruxelles 

 

 

Conclusions : 

 
1) Les quatre grandes agglomérations wallonnes sont toutes affectées par des 

processus de relégation ou de déclassement au sein de leurs quartiers centraux. 
2) Aucun signe de gentrification de peut être mis en évidence à Mons et à Charleroi, où 

les relégations ne peuvent donc être expliquées, même partiellement, par une 
concentration de populations rel®gu®es ¨ partir dôautres quartiers en mutation. 

3) Des poches de gentrification peuvent par contre être mises en évidence dans les 
quartiers centraux à Namur et à Liège. Ces poches se développent toutes dans les 
quartiers pauvres les plus centraux et tendent à être géographiquement proches sans 
pour autant former des tissus continus.  

4) Les poches de gentrification restent dôune ampleur assez limit®e, tant par leur 
®tendue que par la population des quartiers concern®s. A lôinverse du cas Bruxellois, 
elles ne semblent pas, au moins jusquôen 2006, de nature à structurer une 
r®organisation de lôensemble des tissus centraux :  

o à Liège surtout, le poids relatif des pôles en gentrification reste très marginal 
par rapport à celui des quartiers en relégation. Ces derniers ne peuvent donc 
être fortement alimentés par les flux sortants des zones de gentrification. Les 
processus de dualisation relèvent principalement, par conséquent, de 
m®canismes en îuvre ¨ dôautres ®chelles, que ce soit ¨ lô®chelle de 
lôagglom®ration (tendance ¨ la concentration dans les quartiers de relégation 
des populations vuln®rables de lôensemble de lôagglom®ration) ou ¨ lô®chelle 
du bassin ou du pays.  
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o ni les taux de sur-occupation des logements, ni les difficult®s dô®mancipation 
des jeunes adultes, ni la tendance au déclassement des quartiers centraux 
intermédiaires ou aisés ne semblent signaler, dans ces deux villes, une 
sp®cifique  pression sur le march® du logement ¨ lô®chelle globale de 
lôagglom®ration. Les t®moignages recueillis ne font du reste pas ®tat de 
m®canismes dô®victions massives dans ces deux villes.    

5) Rien ne permet toutefois dôexclure des processus dô®viction plus locaux et limit®s, ni 
que ces processus puissent prendre plus dôampleur dans lôavenir. 

6) A Liège par exemple, les profils affichés par plusieurs quartiers pauvres aux marges 
des poches de gentrification (Saint-L®onard, Outremeuse,..) posent la question dôune 
éventuelle diffusion des processus de gentrification.  

7) La réhabilitation des grands ensembles génère des mutations sociales pouvant être 
apparentée à une gentrification très spécifique. 

 

Pour comprendre les mutations spatiales des grandes villes wallonnes, il faut aussi tenir 
compte de deux évolutions importantes identifiées à travers nos analyses : 

 
- Une autre forme de gentrification : les anciens noyaux dôhabitat en contexte p®riurbain 

Plusieurs quartiers non centraux, dans les agglomérations étudiées, affichent des écarts 
positifs entre le niveau moyen des entrants et celui des sortants. Il sôagit souvent de 
quartiers ayant une croissance de population supérieure à la moyenne, et fixant des 
insertions résidentielles de type périurbaines. Dans un contexte très différent des centres 
dôagglom®rations, ces cas, qui ne seront pas envisag®s ici, posent le probl¯me des 
risques dô®viction dans les anciens noyaux dôhabitats subissant les pressions fonci¯res 
li®es ¨ la p®riurbanisation, telles quôils ont d®j¨ ®t® identifi®s dans le Brabant wallon ou 
autour dôArlon, li®es aux pressions immobili¯res bruxelloises et luxembourgeoises.  

 
- Gentrification et migrations internationales pauvres: des phénomènes non contradictoires  

Tous les résultats ci-dessus reposent sur lôanalyse des seules migrations int®rieures. Or, 
il nôest ®videmment pas exclu quôun quartier qui appara´t en gentrification du point de vue 
des bilans migratoires intérieurs ait en même temps un bilan migratoire extérieur positif 
pour les nationalités en moyenne les plus associées à la pauvreté. Les cartes de la 
figure 2.15  montrent dôailleurs que côest effectivement le cas : les quartiers de Namur, 
Liège (et Bruxelles) montrant des signes de gentrification sont aussi des quartiers ayant 
un solde migratoire positif pour ces nationalités32.   

Les migrations concernées sont très fréquemment le fait de jeunes adultes isolés, qui 
dans une premi¯re phase dôinstallation nôont dôautre choix que dôaccepter de se loger 
dans des très petits logements, souvent dans des immeubles surdivisés. Or, ce mode 
dôoccupation dôimmeubles, qui peut d®gager des rentes importantes aux propri®taires 
(dont les marchands de sommeil sont des cas extrêmes), peut rester longtemps 
concurrente dôune location (ou dôune vente avec plus value) ¨ des m®nages plus ais®s. 
Les maisons unifamiliales sous-occup®es par des ónouveauxô m®nages ¨ revenus 
moyens ou supérieurs peuvent donc parfaitement voisiner avec des immeubles 
surdivisés et sur-occupés.33 Il y a bien, ici aussi, un processus de relégation, mais à une 

                                                
32

 Il est cependant sans soute révélateur que les taux migratoires nets soient plus faibles dans des quartiers où le 
processus est déjà très avancé, comme à Pierreuse, Hors-Château (Liège) ou Saint-Loup (Namur). 

33
 Par ailleurs, nous avons vérifié à Liège et à Bruxelles, où les soldes migratoires nets sont les plus importants, 
que dans leurs ®changes avec lôespace belge hors agglomération  (échanges pour lesquels le problème des 
migrations internationales se pose beaucoup moins),  lô®cart entre le niveau socio®conomique des migrants 
entrants reste supérieur à celui des sortants dans les quartiers en gentrification. 
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autre échelle spatiale : celle de lôimmeuble au sein dôun quartier plut¹t que celle du 
quartier au sein de la ville. 

 

Figure 2.15 : Taux dôimmigration nette 2001 -2006 (Sources  : données élaborées par le 
Centre de Recherche de Démographie et Société, UCL)  
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CHAPITRE 3. UNE ANAL YSE DE LA GENTRIFICATION ET 
DE LA RELÉGATION À T RAVERS DES ÉTUDES DE CAS À 
MONS, NAMUR ET LIÈGE  

 

III.1. INTRODUCTION  

 

Dans lôensemble, nos analyses quantitatives ont soulign® le caract¯re mod®r® des 
processus de gentrification au sein des principales villes wallonnes. Dans le contexte des 
villes wallonnes, de taille moyenne et marqué par un fort passé industriel, les lectures 
traditionnelles de la gentrification ne sont pas entièrement opérationnels (voir Chapitre 1). 
Cela ne signifie pas pour autant que des dynamiques urbaines lisibles nôont pas ®t® ¨ 
lôîuvre au sein des principales villes wallonnes au cours des deux dernières décennies.  

Au cours de ce chapitre, en combinant données quantitatives à des échelles très fines et des 
données qualitatives à travers des entretiens avec des personnes-clés, nous analysons plus 
en détail les transformations sociales de quelques quartiers des principales villes wallonnes. 
La description des différents quartiers et de leurs dynamiques a été fortement détaillée dans 
le rapport interm®diaire dôavril 2013. Dans ce rapport final, nous avons opté pour une 
synthèse des principaux mécanismes sous-jacents aux mutations urbaines à une échelle 
fine, en nous appuyant sur les différents quartiers étudiés.  

La sélection de secteurs statistiques ou quartiers les plus susceptibles de connaître des 
ph®nom¯nes de gentrification ou de rel®gation, et m®ritant une ®tude approfondie, sôest 
bas®e sur une confrontation entre, dôune part, lôappr®ciation des t®moins privil®gi®s et, 
dôautre part, une variable de synthèse visant à rendre compte des évolutions socio-
économiques des secteurs statistiques durant la période récente (au-delà de 2001). Cette 
variable est bas®e sur un lot dôindicateurs relatifs ¨ 4 domaines : les revenus fiscaux, la 
position sur le march® de lôemploi, les nationalit®s les plus associées à de faibles niveaux 
socioéconomiques, le retard scolaire. De manière générale, le croisement des appréciations 
des t®moins et de lôanalyse quantitative  pr®sente suffisamment de concordance pour 
permettre dôavancer une s®lection de quartiers ou de secteurs statistiques où une étude plus 
approfondie devrait être menée. 

Aucune ®tude de cas nôa ®t® r®alis®e ¨ Charleroi, o½ aucun quartier ne pr®sente de signes 
de processus de gentrification.  

 

 

III.2. UN CHANGEMENT DE PARA DIGME DANS LES POLIT IQUES URBAINES DES 

PRINCIPALES VILLES W ALLONNES  

 

Au cours des trois dernières décennies, les villes wallonnes ont connu des mutations 
majeures. Confrontées à la crise économique et industrielle, et à un taux de chômage 
structurellement élevé, les villes wallonnes ont, avec des intensités diverses cherché à 
modifier leur image et à renforcer leur attractivité au niveau national et international, tant 
pour les résidents potentiels que pour les acteurs économiques (Chapitre 1). Les politiques 
urbaines menées par les principales villes wallonnes sont dès lors progressivement passées 
du paradigme fordiste ï à savoir la volonté de maintenir, voire renforcer le tissu industriel ï à 
un paradigme que lôon peut qualifier dô « entrepreneurial », qui vise à assurer, dans un 
contexte de concurrence inter-urbaine, le d®veloppement de la ville ¨ travers lôam®lioration 
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de son image et de son attractivité, tant pour les résidents que pour les investisseurs ou les 
touristes. Les politiques europ®ennes, notamment ¨ travers lôoctroi des fonds Feder, 
promeuvent ®galement cette logique dôaction. 

Dans lôensemble, on peut distinguer deux temps dans lô®volution des politiques urbaines 
dans les villes wallonnes. A partir des années 1970-1980, confrontées à la dégradation, à la 
dépopulation et à la paup®risation des centres urbains, les autorit®s ont mis lôaccent sur la 
r®novation urbaine dans le cadre dôop®rations soutenues par la R®gion Encore peu 
soucieuses dôune forte visibilit® internationale, ces politiques visent avant tout ¨ am®liorer le 
cadre de vie dans les villes, dans le respect du patrimoine historique, en réaction à des 
opérations de démolition-reconstruction mal vécues durant la période précédente. Le 
maintien des habitants dans le quartier est dôailleurs un objectif inscrit dans la législation : en 
son article 19, lôAERW du 6 d®cembre 1985 ®nonce que « la commune prend, avant le début 
de lôop®ration de r®novation, les dispositions n®cessaires afin de pourvoir au relogement sur 
place des habitants pendant et  après les travaux et de les maintenir dans le quartier. » 

Un peu partout, des mouvements émergent dans la société civile pour contester les excès 
du fonctionnalisme urbain des d®cennies dôapr¯s-guerre. A liège par exemple, la destruction 
dôune partie de lôancien tissu urbain ¨ la place Saint-Lambert, dans le cadre dôun projet 
dôautoroute urbaine, puis les multiples r®orientations des projets dôam®nagement de la place 
peuvent se lire à la fois comme un point culminant des conceptions urbanistiques des 
années 50-70, et comme le symbole de leur remise en cause. Les objectifs urbanistiques 
repris dans le plan directeur « Liège en 5 dimensions » entérinent les ruptures vis-à-vis des 
orientations fonctionnalistes antérieures, et font de lôam®lioration du cadre urbain une des 
clés pour juguler lôh®morragie d®mographique. A c¹t® de la r®duction de la pression 
automobile (réam®nagement des quais, projets dôextensions pi®tonni¯res, é) des mesures 
sont engag®es visant lôam®lioration des quartiers d®grad®s. Au milieu des ann®es 1990, la 
Ville sôinscrit dans le programme ZIP-QI, qui envisage la rénovation de quartiers en difficulté 
dans une optique participative int®gr®e, agissant simultan®ment sur lôespace physique et sur 
les dynamiques sociales et économiques (Saint-Léonard, Sainte-Marguerite). Elle entame 
plusieurs projets de requalification dô®l®ments du patrimoine (Cour Saint-Aintoine, Hôtel 
Torrentius, ancienne Halle aux viandes,é). Prolongeant des initiatives dôhabitants, la Ville 
poursuit aussi, dès ces années, un processus de réhabilitation des coteaux de la Citadelle.  

A Mons, une revitalisation urbaine se met aussi en place dans les années 1980. Cette 
politique est ¨ la fois le produit dôune prise de conscience du patrimoine de la ville et de la 
volonté politique de le revaloriser, et du constat dôune paup®risation du centre. Ces 
op®rations de r®novation ont concern® des portions importantes de lôespace urbain : le 
centre-ville, autour de la Grand-Place, Messines, le quartier Rachot ¨ lôest, la rue de Nimy, le 
béguinage, la rue clé, la rue de la halle etc. Elles ont en revanche délaissé le quartier de la 
gare.  

Confrontée à une situation encore plus dégradée, Charleroi met en place, de façon plus 
tardive et moins massive, des opérations similaires de rénovation urbaine. Si Namur met en 
place d¯s la fin des ann®es 70une op®ration similaire, ¨ dans la rue des Brasseurs ¨ lôhabitat 
très dégradé et habitée par de nombreuses familles du quart-monde, son tissu urbain est 
dans lôensemble moins d®grad® et paup®ris® que celui des villes de tradition industrielle.  

Il faut attendre les ann®es 2000 pour que le discours entrepreneurial sôimpose 
progressivement dans les villes wallonnes, au départ de façon beaucoup plus lisible et 
explicite ¨ Li¯ge et ¨ Mons, quô¨ Charleroi et ¨ Namur. En effet, dans un contexte de 
compétition interurbaine, ces villes tendent à diffuser une image différente, et à renforcer leur 
attractivité plus seulement pour les résidents, mais aussi pour les consommateurs 
(touristes), et les investisseurs. Dès lors, la poursuite du réam®nagement urbain sôinscrit 
dans le cadre plus large de la promotion de la ville, en particulier à travers la valorisation de 
son patrimoine culturel. En parallèle, dans les zones les plus marquées par la relégation la 
volonté est aussi de promouvoir plus de mixité sociale à travers des actions sur le logement 
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et lôespace public. Il en résulte que la revitalisation du centre urbain répond à un double 
objectif, ®conomique, ¨ travers lôam®lioration de lôimage de la ville, et social, ¨ travers la 
valorisation de la mixité sociale comme instrument  de lutte contre la concentration de la 
pauvreté urbaine. Par exemple, Liège, dans son projet de ville, inscrit le réaménagement du 
cîur historique, avec lôextension des pi®tonniers et lôam®nagement dôespace publics 
attractifs, comme un des axes de sa politique dôattractivit®, visant tout autant ¨ impulser des 
dynamiques ®conomiques tourn®es vers le commerce m®tropolitain et le tourisme quô¨ fixer 
de nouveaux habitants. Lôarr°t® de 2004 r®gissant les op®rations de r®novation urbaine qui 
abroge le pr®c®dent nôimpose plus le maintien des habitants et le code parle désormais pour 
d®finir lôop®ration de r®novation urbaine dôaction d'am®nagement globale et concert®e, 
d'initiative communale, qui vise à restructurer, assainir ou réhabiliter un périmètre urbain de 
manière à y favoriser le maintien ou le développement de la population locale et à 
promouvoir sa fonction sociale, économique et culturelle dans le respect de ses 
caractéristiques culturelles et architecturales propres. 

Mais surtout, les villes wallonnes visent à renforcer leur attractivité globale à travers des 
projets-phares et/ou lôorganisation de grands ®v®nements. A Mons, comme ¨ Li¯ge, cette 
politique se traduit par la volonté de renforcer leur image de ville culturelle. A Mons,  le point 
dôorgue de cette promotion culturelle est sa d®signation comme capitale culturelle de 
lôEurope en 2015. Cette perspective a servi de catalyseur et dôacc®l®rateur aux op®rations 
urbanistiques menées par la ville de Mons au cours de la dernière décennie. Cela concerne 
dôabord les op®rations men®es dans le nord-est de la ville autour de lô´lot autrefois occup® 
par les casernes militaires, avec un accent fort mis sur les lieux de culture (Théâtre le 
Man¯ge, Maison Follie). Mais lôop®ration la plus emblématique est maintenant menée autour 
de la gare, avec la construction pr®vue dôune nouvelle gare avec une passerelle entre la 
ville-centre et les « grands prés è de lôautre c¹t® des rails, de vastes investissements pour de 
nouveaux équipements destinés à attirer investisseurs et visiteurs-chalands aux « grands 
prés », et des opérations de rénovations importantes aux alentours de la gare. Cette 
opération est destinée à servir de logo pour la ville, visant ainsi à modifier son image et par-
delà son attractivité. A Li¯ge aussi, la ville sôengage dans une politique de reconversion 
davantage axée sur la réalisation de grands projets de prestige. Sôappuyant entre autres sur 
une promotion culturelle de la ville, et sur la valorisation de son patrimoine, cette politique 
vise explicitement à un rehaussement de lôattractivit® m®tropolitaine, y compris au niveau 
international. Elle sôinscrit donc dans la tendance au benchmarking métropolitain, dont la 
gare TGV est un des symboles phare. Côest dans cette optique que Liège, qui avait  renoncé 
à se porter candidate contre Mons comme capitale européenne de la culture en 2015, 
propose (sans succ¯s) sa candidature pour lôorganisation de lôexposition internationale de 
2017 sur le site de Coronmeuse. Les projets emblématiques se multiplient : pôle muséal du 
Grand Curtius, restauration et transformation en centre d'art et d'exposition du MAMAC, 
rénovation de l'Opéra royal de Wallonie, pôle Mégacité, rénovation du Musée de la vie 
wallonne, etc. Les rénovations privées sont stimulées, des efforts sont poursuivis pour attirer 
les grands investisseurs et le tourisme dôaffaire.  

 

A des degr®s divers, les villes wallonnes sôinscrivent de plus en plus pleinement dans le 
cadre des nouvelles politiques urbaines qui sont associées à des processus de gentrification 
plus ou moins intenses dans les quartiers centraux des villes européennes. Il est dès lors 
l®gitime de sôinterroger sur les effets de ces changements de politiques urbaines dans les 
villes wallonnes.  
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III.3. DES PROCESSUS DE GENTRIFICATION LIMITÉS ET DôINTENSITÉ VARIÉE 

Dans le contexte de « renouveau » des politiques urbaines décrit ci-dessus, on aurait pu 
sôattendre, au moins ¨ Li¯ge et ¨ Mons, o½ ces discours se sont impos®s de la fa­on la plus 
évidente, à des mutations sociales avérées et lisibles dans les centres urbains. Nos analyses 
ne les ont pourtant pas mises en évidence.  

Cela ne signifie pas pour autant que les processus de gentrification nôexistent dans aucune 
ville wallonne. Des pôles de gentrification peuvent bel et bien être observés à Liège et à 
Namur, dans une partie des quartiers pauvres les plus centraux. Et il nôest pas exclu quôils y 
induisent des effets locaux dô®viction. Mais dôune part ils restent relativement limit®s 
spatialement. Et m°me sôils peuvent sô®tendre ¨ plusieurs quartiers contigus, les poches 
quôils forment ainsi restent en partie lacunaires. Surtout, leur importance ne para´t pas 
suffisante, en masse de population concern®e, pour quôils jouent un r¹le structurant ¨ 
lô®chelle de lôagglomération. Leur poids reste, particulièrement à Liège, très modeste face à 
celui des quartiers de rel®gation. Il est d¯s lors  peu probable quôils y refoulent suffisamment 
de populations pour jouer un rôle important dans leur reproduction.  

Comment expliquer que, dans lôensemble, les processus de gentrification aient ®t® jusquôici 
relativement limités et circonscrits dans les villes wallonnes ? Nous proposons deux 
hypoth¯ses explicatives. Dôune part, les principales villes wallonnes nôont que fort 
récemment, et encore pas toutes, été engagées dans cette mutation des politiques urbaines, 
même si la rénovation des centres-villes se met en place dès les années 1980. Les 
op®rations men®es au cours des trois d®cennies se sont av®r®es dans lôensemble 
modestes, locales et peu massives, en comparaison ¨ ce qui a pu se faire dans dôautres 
villes européennes, y compris de taille comparable. Les moyens apportés par les pouvoirs 
publics en Wallonie ®taient ®galement bien inf®rieurs ¨ ceux mobilis®s dans dôautres pays et 
r®gions. Non seulement, ces op®rations nô®taient pas de nature ¨ modifier en profondeur le 
tissu social, mais la préoccupation que les opérations ne se traduisent pas par des évictions 
nettes des résidents précarisés était impulsée au niveau régional, et relayée à des degrés 
divers en niveau local. Dôautre part, le contexte des principales villes wallonnes pr®sente un 
potentiel limit® pour des processus de gentrification, ¨ moins dôop®rations publiques 
massives qui ont ®t® lôexception plut¹t que la r¯gle. Ce faible potentiel résulte du faible 
développement des classes sociales « gentrifiantes », dans des villes marquées par leur 
passé industriel et de faibles croissances dans les services de haut niveau.  

Il ressort de nos analyses que les processus de mutations sociales associées à la 
gentrification sont, dans la plupart des quartiers centraux, trop peu intenses, pour être 
identifi®s de fa­on univoque ¨ lô®chelle des quartiers statistiques, ¨ lôune ou lôautre exception 
près située à Liège. Nous avons donc opt®, dôune part, pour lôaccumulation dôindicateurs au 
niveau des rues ou segments de rues et, dôautre part, pour des analyses de terrains et des 
entretiens auprès de personnes-ressources au sein des quartiers étudiés.  

Au sein des quartiers que nous avons étudiés plus en profondeur, nous distinguons quatre 
niveaux dôintensit® dans les processus dô®volutions socio-économiques des quartiers 
(Tableau 3.1), associées à des mutations sociales de  nature partiellement différente : 

1) mutations «  abouties  ». On entend par là des mutations suffisamment importantes 
pour quôelles soient lisibles ¨ lô®chelle des secteurs statistiques : dotés en 1981 
dôindices socio-économiques similaires aux quartiers les plus dégradés des centres-
villes, ces quartiers ont aujourdôhui des niveaux socio-économiques intermédiaires et 
sont caractérisés par des profils sociaux plus favorables pour les entrants que pour 
les sortants ; 

2) mutations partielles et ponctuelles.  Bien que de nature similaire, les mutations 
sont ici trop limitées ou trop locales pour modifier significativement les 
caractéristiques sociales des résidents du quartier (secteur statistique) dans son 
ensemble ; 
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3) requalification des ensembles sociaux.  Il sôagit ici dôop®rations en profondeur de 
rénovation lourde ou de destruction/reconstruction au sein dôensembles sociaux 
dégradés ou présentant des risques pour la sécurité, menant à des évictions de fait 
dôune partie des populations r®sidentes ; 

4) espaces de relégation persistante.  Ces quartiers socialement défavorisés ont 
connu de faibles mutations et accueillent une partie des populations les plus 
pr®caris®es, comme les nouveaux immigrants ou les victimes dô®viction.  

 

Tableau 3.1. Une typologie des processus de gentrification dans les quartiers étudiés 
à Mons, Namur et Liège  

Intensité et nature des 
mutations/ Acteurs à 
lôorigine des dynamiques 

Public  Particuliers  

Mutations abouties  Namur : rue des Brasseurs 
et piétonnier ; Hors-Château 

Pierreuse ; Hors-Château 

Mutations partielles ou 
ponctuelles,  

Mons intra-muros Nord-est ; 
Cathédrale-Nord  

Sainte-marguerite ; Saint-
Léonard ; Saint-Nicolas 

Requalification dôensembles 
sociaux  

Ile aux oiseaux   

Quartiers de relégation  Bressoux; Quartier de la gare de Mons 

 

Afin de mieux comprendre les mutations sociales ayant accompagné ces processus, nous 
proposons de nous appuyer sur quelques exemples.  

  

III.3.1. UN EXEMPLE DE MUTATIONS ABOUTIES ET DES MUTATIONS SOCIALES QU I 

LôACCOMPAGNENT  

 

III.3.1.1. Lôexemple du quartier de Pierreuse ¨ Li¯ge 

Situé en flanc de coteaux à pentes fortes, désormais isolé derrière le nouveau palais de 
justice,  le petit quartier de Pierreuse a connu ces trois dernières décennies de profondes 
mutations sociales. 

Jusquôau XIXi¯me si¯cle, sa situation entre la ville et la Citadelle y fixe de nombreuses 
activités commerciales et artisanales. Le quartier se prolétarise avec la révolution 
industrielle. Après la deuxième guerre mondiale, une immigration majoritairement sicilienne 
sôy regroupe dans des conditions de logement souvent tr¯s pr®caires. Le quartier est alors 
considéré comme dangereux et malfamé, et fonctionne majoritairement comme un lieu de 
relégation où se concentrent des populations qui ne trouvent pas à se loger ailleurs dans de 
meilleures conditions. La proportion dôimmigr®s y reste tr¯s importante jusquôaux ann®es 
1990. 

Dans les années 1970, dans le cadre des projets routiers conduisant à la destruction de 
quelque 600 maisons à la place Saint-Léonard, le quartier est menacé de destruction pour 
faire place à une corniche autoroutière prévue derrière le Palais des Princes-Evêques. Dans 
la foulée des actions cherchant à empêcher les destructions à la place Saint-Lambert, une 
lutte urbaine sôorganise avec succ¯s ¨ Pierreuse pour la sauvegarde du quartier. Les 
nombreux bâtiments acquis par la Ville par expropriation dans le triangle Pierreuse/ 



 RECHERCHE  I6 ENTRE RELEGATION ET RISQUES DE GENTRIFICATION 49 

CPDT ï Subvention 2012-2013ï Rapport final ï Annexe ï  IGEAT/CREAT ï Octobre 2013 

 

Volière/Fond-Saint-Servais, et qui échappent à la démolition, serviront à une opération de « 
r®novation urbaine è financ®e par la R®gion wallonne. Cette op®ration, qui sôarr°te fin des 
années 1990 sans être achevée, coïncide avec la période de renouveau du quartier. 

Lôarriv®e dôune nouvelle population, souvent belge, et qui ¨ lôinverse des anciens habitants 
vient sôy ®tablir non par rel®gation mais par choix, permet ¨ dôanciens propri®taires, souvent 
issus de lôimmigration sicilienne, de réaliser de fortes plus-values immobilières. Une partie 
des Italiens quittent alors le quartier, et vont sô®tablir ¨ Saint-Nicolas, à Alleur etc. dans une 
logique de promotion sociale. 

Lôarriv®e dôune population plus ais®e, et aussi dô®tudiants, nôemp°che pas le maintien dôune 
population à plus faibles revenus. Le quartier, sans doute protégé par la topographie et par 
sa position derrière le chemin de fer, fonctionne alors, selon des témoins, comme un des 
rares « villages dans la ville ». La vie sociale, tr¯s intense, sôappuie entre autres sur les luttes 
contre les projets de transformation de la gare Liège-Palais et dôextension du palais de 
justice. Des initiatives alternatives y voient le jour, comme un centre culturel alternatif, une « 
casa Nicaragua è, une maison de jeunes,é  

Une société coopérative y est constituée au début des années 2000, entre autres pour 
défendre le quartier contre la spéculation immobilière. 

 

Dès les années 1980, les habitants entreprennent la restauration et la mise en valeur des 
coteaux, suivis par la Ville dans les années 1990, qui y développe un parcours touristique en 
sôappuyant sur des financements europ®ens (FEDER) et sur des financements de la R®gion 
wallonne. Lôop®ration, qui comprend le balisage des parcours et la publication de plaquettes 
dôinformation, rencontre un grand succ¯s (le parcours sô®tend aujourdôhui jusquô¨ Saint-
Léonard).  

Plusieurs autres initiatives se succèdent sur le plan de la revalorisation du patrimoine et du 
cadre environnemental : le sauvetage et la rénovation de la chapelle Saint-Roch, de la ferme 
de la Vache ou de maisons du XVIième siècle dans le bas de Pierreuse (Région wallonne, 
Fondation Roi Baudouin, CPAS) ; le sauvetage, le classement et la gestion du site de 
Favechamps ; la gestion de lôautre versant de la colline, avec notamment lôentretien des 
murs (Région wallonne, Ville). 

Les habitants sôimpliquent tr¯s activement dans chacune de ces initiatives (entre autres au 
sein de lôASBL Favechamps). 

 

Mais lôimplication est loin de se cantonner seulement aux aspects environnementaux et 
patrimoniaux.  

Dans le cadre dôune vie associative tr¯s dense, plusieurs initiatives se d®veloppent sur le 
plan du logement, visant entre autres ¨ garantir lôacc¯s au logement ¨ des populations 
vulnérables.    

 RÉNOVATION URBAINE ET LOGEMENTS SOCIAUX : entamée en 1984 rue Pierreuse, rue Volière 

et rue Fond-Saint-Servais, lôop®ration pr®voit un quota de 30% de logements sociaux (Partenaires : 
Régie foncière Ville et Région wallonne). 

 LOGEMENTS POUR FAMILLES NOMBREUSES : rénovation du couvent des Alexiens en une 

dizaine d'appartements pour familles nombreuses. (Société du logement des familles nombreuses de 
Wallonie.) 

 LOGEMENTS POUR PERSONNES PRÉCARISÉES OU TRES PRECARISEES : différentes maisons 

appartenant à des particuliers servent prioritairement à un public en difficulté ou à revenus modestes, 
voire aux sans-abri. (Habitants ï Communauté du moine capucin Germain Dufour) 
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 LOGEMENTS DE TRANSIT (logements pour personne ayant dû déménager en urgence) : rénovation 

par Les Tournières, société coopérative citoyenne créée en 2003 par le quartier et ses sympathisants, 
puis reprise par la FGTB  (4 logements de transit confi® en gestion ¨ lôASBL Thaµs). 

 
Parall¯lement, dôautres initiatives visent ¨ soutenir et d®velopper la vie sociale dans le 
quartier : 

 GESTION DôUNE SALLE DE QUARTIER, cr®ée par la Ville en accord avec la Région lors du 

financement de lôop®ration de r®novation urbaine,  et mise à disposition pour les activités sociales et 
culturelles, lôorganisation de soupers, les f°tes de quartier, la fête des aînés, la Saint-Nicolas, etc.  

 RÉINSERTION : projet de la ferme de la Vache, rue Pierreuse, visant la réinsertion de minimexés par 

le maraîchage et le petit élevage, notamment. (CPAS et Région wallonne). 

 ENFANCE ET JEUNESSE : Terrain d'aventure et Club des Jeunes et Atelier créatif. (Communauté 

française, Ville, Habitants, ASBL.) 
 

Cette richesse dôinitiatives sur le plan social, et la forte implication des habitants, ne 
parviendront pas à empêcher, néanmoins, les profondes mutations sociales du quartier.  

En deux décennies, le profil des habitants change profondément. Le taux de chômage, qui 
était en 1981 supérieur de 56% au taux liégeois lui devient inférieur de 18% 20 ans plus tard. 
La part des Turcs et des Maghrébins (assez faible il est vrai) qui valait plus de trois fois le 
taux li®geois nôen vaut plus que la moiti® environ. Les italiens représentent moins du 
cinqui¯me de la population en 2001, alors quôils en repr®sentaient pr¯s de la moiti® en 1981. 
Mais dès cette époque, les taux de propri®taires et de d®tenteurs dôun dipl¹me du sup®rieur 
d®passent la moyenne li®geoise. Le premier taux confirme lôimportance des propri®taires, 
ceux-là même qui, selon les témoins, se seraient appuyé sur la réalisation de plus-values 
foncières pour quitter le quartier. Le second taux refl¯te lôinstallation d¯s le d®but des ann®es 
1980 des nouveaux habitants, souvent dipl¹m®s, qui vont °tre ¨ lôorigine des premi¯res 
mutations du quartier.  
 

Tableau 3.2. Evolution du profil social des habitants par rapport au 
profil moyen liégeois (Pour les deux dates, Liège=100) 

 

 

 

 

 
 
 
Selon plusieurs témoins, des mutations se poursuivent aujourdôhui. La richesse de la vie 
associative, toujours perceptible, serait en recul. Dôanciens lieux de sociabilit® ont disparu : 
le caf® de Pierreuse, lô®picerie coop®rative cr®®e par les habitants lors de la prise de retraite 
de lôancienne ®pici¯re italienne, le centre associatif consacr® aux NTIC. Le si¯ge social de la 
société coopérative Les Tournières a été relocalisé, et les activités du comité de quartier 
auraient cessé depuis peu. Un témoin y voit la conséquence de la fin des luttes urbaines, 
avec la fin de la contestation des projets dôextension du palais de justice, et le succ¯s des 
opérations de sauvetage de la chapelle Saint-Roch et des sites Favechamps et Tour des 
Joncs. Alors que jusquôici les r®novations ont ®t® essentiellement men®es ¨ lôinitiative de 
personnes privées pour leur propre usage, des investissements récents seraient entrepris 
par des propriétaires bailleurs extérieurs au quartier, rénovant des immeubles pour en faire 
des immeubles à appartements.  

 1981 2001 

Taux de chômage 156 82 

Part des Turcs et des Maghrébins 363 47 

Part des italiens 507 255 

Part des diplômés du supérieur 133 140 

Part des propriétaires 118 121 
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Le cas du quartier de Pierreuse permet dôavancer quelques conclusions de port®e plus 
générale. 
 

¶ Tout dôabord, tout processus de gentrification nôimplique pas automatiquement des 
évictions contraintes. 
Un taux élevé de propriété parmi les populations initiales peut conduire à de 
nombreux départs volontaires parmi les ménages propriétaires. La vente de leur bien 
avec plus-value leur permet en effet dôaller sô®tablir dans des quartiers mieux r®put®s. 
Dans la mesure où ces propriétaires constituent souvent une classe intermédiaire 
relativement bien intégrée localement, ces départs peuvent ainsi contribuer à une 
baisse de la mixité sociale locale.  

¶ Dans le cas de Pierreuse, les départs des familles propriétaires locales semblent 
avoir nourri un mouvement dô®talement urbain. 

¶ M°me lorsque, comme ¨ Pierreuse, les transformations dôun quartier gentrifi® ne 
sôaccompagnent pas dô®victions massives, le processus nôen conduit pas moins ¨ 
une fermeture du quartier ¨ lôinstallation de nouvelles populations vuln®rables. 

¶ Une grande partie des ménages à faibles revenus ne peuvent se maintenir dans le 
quartier que par le logement social. Les rapides évolutions sociales du quartier, que 
les nombreuses initiatives associatives nôauront pu emp°cher, malgr® la volont® de 
contrôler la sp®culation immobili¯re et la volont® dô®viter les ®victions, montrent 
lôimportance de dispositifs de r®gulation forts, appuy®s sur un parc suffisant de 
logements sociaux, pour permettre le maintien sur place, puis le remplacement, des 
populations de faible niveau socioéconomique.      

 
 

III.3.1.2. Lôexemple de la Rue des Brasseurs et du pi®tonnier ¨ Namur.  

La rue des Brasseurs, parallèle à la Sambre, est une des plus anciennes rues de Namur 
dont la rénovation fut entreprise à la fin des années 70. A cette époque, la rue des Brasseurs 
est une rue très pauvre et de mauvaise réputation abritant des familles du quart monde, des 
immigr®s italiens, quelques commerces de quartier. Lôhabitat est tr¯s d®grad® et sans aucun 
confort mais les rues sont animées. Les enfants courent, les anciens conversent sur le pas 
de la porte,é 

Apr¯s les ®tudes pr®alables et la mise en route de lôop®ration, le premier b©timent  est 
r®nov® en 1979. Les travaux, men®s par la R®gie fonci¯re de la Ville, sô®taleront ensuite 
jusquô¨ aujourdôhui. Dans les ann®es 80, la population du secteur statistique englobant 
lôop®ration ®volue de fa­on assez spectaculaire : diminution de la population et de la part de 
population italienne, forte évolution de la part des professions de haut niveau, des diplômes 
supérieurs ou universitaires et de la part des 25-34 ans. Cependant dans la décennie 
suivante, les ®volutions ralentissent ou sôinversent. Cela semble signifier que la dynamique 
de gentrification amorc®e par lôop®ration sôest essouffl®e, le rythme de celle-ci ralentissant et 
le secteur privé tardant à prendre le relais (seulement quelques rénovations apparues 
plusieurs dizaines dôann®es apr¯s le d®but de lôop®ration). Aujourdôhui, la R®gie fonci¯re 
loue 123 logements rénovés dans la rue des Brasseurs, devenue ainsi propri®taire dôun tiers 
des logements de la rue. Parmi ces logements publics, un tiers (37) sont affectés au 
logement social, conform®ment au prescrit l®gal mais ils nôont accueilli que tr¯s rarement des 
habitants dôorigine. Les autres logements sont loués légèrement en-dessous des prix du 
marché. Parmi les nouveaux habitants, principalement des petits ménages (étudiants, jeunes 
travailleurs, personnes plus ©g®es,é), certains ignorent le pass® populaire de la rue. Le 
patrimoine est clairement mis en valeur et les lieux sont devenus attractifs pour les touristes 
et promeneurs.  
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La mise en piétonnier des rues du quartier ancien proche de la rue des Brasseurs y a 
précipité les évolutions affectant le commerce en général. Elle a nécessité une adaptation à 
laquelle les  commer­ants les plus modestes, notamment ©g®s, nôont pas surv®cu. Le 
commerce local a peu à peu été remplacé par du commerce de centre-ville (décoration, 
v°tements, restaurants,é.) Une partie des habitants ont v®cu dans lôinquiétude dès les 
travaux du piétonnier, notamment à la perspective de ne plus pouvoir accéder en voiture à 
proximité de leur domicile. Certains ont fait le choix de quitter leur logement pour cette 
raison. Néanmoins une fonction de logement est souvent restée présente aux étages.  
Dôapr¯s lôexamen de la localisation des permis de b©tir, la mise en pi®tonnier a entra´n® dans 
son sillage une dynamique de transformation du b©ti qui sôest surtout manifest®e ¨ partir de 
la décennie suivante.  

La rue des Brasseurs et lôactuel pi®tonnier ont fondamentalement chang® depuis les ann®es 
70, tant en ce qui concerne les aspects urbanistiques, commerciaux et humains. Ces 
quartiers abritant jadis des activités de niveau local et une vie de quartier populaire se sont 
ouverts vers lôext®rieur pour accueillir davantage de fonctions de centralit®. Ils sont 
fréquentés par de nombreux passants et touristes.  

 

 

III.3.2. MUTATIONS PARTIELLES OU PONCTUELLES . LôEXEMPLE DE SAINTE-
MARGUERITE 

 

Sur la période 1991-2006, le profil socioéconomique des personnes qui viennent sô®tablir 
dans le quartier de Sainte-Marguerite34 se montre plus élevé en moyenne que le profil de 
ceux qui le quittent. Il para´t pourtant difficile dôy voir le reflet dôune gentrification de grande 
ampleur sô®tendant ¨ lôensemble du quartier. Les avis des t®moins privil®gi®s divergent 
dôailleurs quant ¨ lôexistence ou la localisation de tendances gentrifiantes, et les statistiques 
paraissent à première vue contradictoires. Selon des indicateurs de diplômes ou de 
professions, le quartier montre des ®volutions qui lôapparentent ¨ celles dôun quartier en 
gentrification confirmée comme Hors-Château (Figure 3.1). Selon les indicateurs de 
nationalités au contraire, il se rapproche du profil évolutif de Bressoux ï un quartier 
clairement en relégation cette fois.    

 

                                                
34

 Ou plus exactement au secteur statistique couvrant sa partie orientale seulement, au-delà de la coupure de 
Fontainebleau. 
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Figure 3.1.  Evolution comparée du quartier de Sainte -Marguerite avec un quartier en 
gentrification (Hors -Château) et un quartier en relégation (Bressoux). (1991-2001). 
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Note : Pour chaque indicateur, les valeurs sont données en pourcent de la valeur moyenne du centre 
pauvre liégeois. (sources : recensements décennaux 1981-2001). 

 

Côest que le quartier est loin dô°tre tr¯s homog¯ne. Organis® de part et dôautre dôune art¯re 
centrale de fond de vallée, il se structure selon une double opposition : entre lôaxe et les rues 
parfois tr¯s pentues ®tablies de part et dôautre sur le versant ; et secondairement entre 
lôamont et lôaval de la vall®e, vaste zone dô®quipements presque vide dôhabitants, et de plus 
haut standing. 

Lôopposition topographique entre le fond de vall®e et les versants se double dôune opposition 
sociale et architecturale. Aux rues perpendiculaires jugées plus bourgeoises, qui offrent 
certains immeubles de caract¯re, des int®rieurs dô´lots verduris®s et des vues plaisantes sur 
la colline, sôoppose lôaxe central qui, sauf dans sa partie aval, se pr®sente comme une art¯re 
pauvre, désertée par les services, avec un commerce en déclin et des populations 
précarisées à fort turn-over, souvent dôimmigration r®cente (Figure 3.2).   
Dès lors, même si quelques rénovations y ont été menées à bien35, cet axe tend à isoler les 
uns des autres les petits sites plus attractifs des coteaux, qui depuis une vingtaine dôann®es 
font progressivement lôobjet dôun r®investissement de la part de catégories sociales de 
niveau socio-culturel relativement élevé. Cette tendance nôa pas ®t® fondamentalement 
modifiée par les interventions des pouvoirs publics36. 

Les poches de gentrification restent ainsi fragmentés. Elles ne se consolident pas en une 
zone cohérente de grande ampleur, et voisinent avec des situations de forte relégation. 

                                                
35

 Avec des immeubles pour familles modestes mais aussi un immeuble de standing aux accès protégés par des 
grilles et donnant, assez symptomatiquement, via une cour au sud, sur le quartier plus bourgeois du Mont St. 
Martin  

36
 Le quartier est compris dans un périmètre plus vaste reconnu en ZIP-QI. La ville y a lancé plusieurs projets de 

requalification, dont plusieurs dans la partie aval, rue Saint-S®verin (dont la r®habilitation óFirquetô dôune 
quarantaine de logements sur deux îlots voisins). 
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La fragmentation spatiale du quartier semble dôailleurs, selon les t®moins, se doubler dôune 
désarticulation sociale : les populations plus aisées et les populations précarisées coexistent 
mais sans se mêler, sans activités ni projets communs. 

En conclusion : 

¶ Lôarriv®e dans le quartier de nouveaux habitants s®duits par les attraits tr¯s locaux  
nôa pour lôinstant modifi® substantiellement ni le cadre b©ti ni la vie sociale locale. Les 
transformations induites par leur arrivée ne semblent donc pas de nature à rehausser 
fortement lôattractivit® ext®rieure du quartier et y attirer de nouvelles vagues 
dôarrivants. Or, les microsites tels que ceux qui ont ®t® valoris®s ne sont sans doute 
pas suffisamment nombreux pour que les réinvestissements de ces dernières années 
se poursuivent sur les m°mes bases. On peut ®mettre lôhypoth¯se que dans de tels 
cas, le r¹le des pouvoirs publics sera d®terminant dans lô®volution du processus. 

¶ Les processus en îuvre ces deux derni¯res d®cennies, rest®s tr¯s ponctuels, ne 
devraient pas avoir généré des exclusions très importantes. Il est toutefois difficile de 
le v®rifier, dôautant quôune partie des ®ventuelles populations concern®es, sans titre 
de séjour, ne sont sans doute pas faciles à prendre en compte. 

¶ Les risques dô®victions, y compris des personnes tr¯s vuln®rables sans titre de 
s®jour, paraissent par contre plus ®lev®s dans le cas dôune r®novation publique 
comme celle de lô´lot Firquet.  

 

Figure 3.2. Niveau socioéconomique des habitants qui se sont installés dans le  
quartier Sainte -Marguerite entre 2001 et 2011 (mesuré par le niveau 
socioéconomique de la rue ou de la commune de résidence avant migration).  
La pastille brun foncé, juste à la limite occidentale du secteur statistique, reprend les 
valeurs pour lôensemble de la rue Sainte-Marguerite, qui structure le quartier selon une 
direction Est-Ouest avant dôobliquer au nord-ouest vers le secteur voisin.      
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III.3.3. REQUALIFICATI ON DôENSEMBLES SOCIAUX . LôEXEMPLE DU QUARTIER DIT 

« ILE AUX OISEAUX  » À MONS 

 

Situé aux limites externes orientales de la ville intra-muros, le quartier est un ensemble 
dominé par le logement social essentiellement constitué de tours à appartements datant des 
années 1970. Cet ensemble est fortement marqué par les conceptions architecturales 
dominantes ¨ lô®poque : monofonctionnelle, et constitu® de tours dôappartements sociaux 
dans un cadre vert et a®r®, entra´nant lô®mergence dôun ensemble socialement et 
urbanistiquement assez homogène. Les événements de février 2003 qui ont vu une grave 
incendie provoqu® la mort de plusieurs habitants ont ®t® lô®l®ment d®clencheur dôun grand 
projet de requalification de cet ensemble. Ce vaste projet de requalification marque une 
rupture dans les conceptions urbanistiques par rapport ¨ lôam®nagement des ann®es 1970. 
Son ancrage dans les conceptions urbanistiques contemporaines se situe à trois niveaux37 : 
dans sa conception architecturale, qui met lôaccent sur la durabilit® ; dans sa conception 
urbanistique, qui tend ¨ rompre avec lôhomog®n®it® fonctionnelle (mixité des fonctions), 
sociale (volont® de diversifier les statuts dôoccupation du logement) et architecturale 
(hétérogénéité des gabarits) ; dans sa mise en îuvre, dans la mesure o½ il sôagit dôun des 
premiers grands projets fondés sur un partenariat public/privé (PPP) en Wallonie.  

 

En rupture avec les ensembles préexistants, ce projet traduit donc la volonté de diversifier 
les statuts dôoccupation comprenant du logement privé acquisitif et locatif ainsi que du 
logement social acquisitif et locatif. Cette volont® est dôabord un instrument pour promouvoir 
la mixit® sociale dans un ensemble jusquôalors domin® par le logement social locatif occupé 
par des populations majoritairement précarisées.  

 

Bien que les statistiques ne rendent encore que très mal compte des évolutions sociales très 
récentes liés à ce projet, on constate néanmoins des mutations rapides au cours des années 
2000, avec la diminution du taux de chômage et de la part des ménages avec enfants ne 
disposant dôaucun revenu du travail entre 2001 et 2006, m°me si ces indices restent 
significativement au-del¨ des moyennes communales. Ces ®volutions sont, dôapr¯s les 
t®moins interrog®s, le r®sultat de lô®viction de locataires sociaux suite aux opérations de 
rénovation et reconstruction de la cité. Une bonne partie de ces locataires sociaux nôont pas 
été relogés dans le périmètre étudié mais dans dôautres logements appartenant ¨ la soci®t® 
de logements sociaux, et une part seulement ont été relogés à proximité du centre-ville, alors 
que le besoin de centralité est fort pour ces populations.  
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 Moreno-Vacca S®bastien (2007), ç Lô´le aux oiseaux ¨ Mons, un projet r®solument tourn® vers lôavenir è, 
Cahiers de lôurbanisme, 66, pp. 76-79 
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III.3.4. QUARTIERS DE RELÉGATI ON  

 

III.3.4.1. Lôexemple du quartier de la gare ¨ Mons 

 

Outre sa fonction de nîuds de transport centré sur la gare, ce quartier est marqué par des 
indicateurs sociaux tr¯s d®favorables et en d®gradation, qui lôont progressivement 
transformé en zone de relégation sociale. Cette situation est liée historiquement à des 
dynamiques relativement récentes puisque le quartier se situe encore dans la moyenne 
montoise en 1981. Ces constats statistiques sont confirmés par les acteurs de terrain que 
nous avons interrogés. Ceux-ci décrivent un centre-ville où la multiplication des logements 
de petite taille a entraîné des modifications sociologiques plus ou moins marquées selon les 
quartiers. Dans le quartier de la gare, ils indiquent en outre un processus de remplacement 
progressif dans les logements de petite taille des populations étudiantes par des ménages 
pauvres, avec une concentration croissante sur cette partie de la ville des populations les 
plus précaires.  

 

Ces évolutions très générales semblent indiquer un quartier progressivement déclassé 
marqué par la présence de logements de petite taille occupé par deux types de profils 
sociologiques sans doute bien distincts : dôune part, des jeunes ®duqu®s mais (encore) mal 
insérés sur le marché du travail ; dôautre part, une population tr¯s d®favoris®e, en partie 
seulement dôorigine ®trang¯re. 

 

Longtemps peu concerné par les processus de revitalisation, le quartier de la gare est 
désormais prioritaire pour la ville de Mons. En effet, le projet de la gare est un projet-phare 
de la ville qui sôinscrit r®solument dans lôambition des autorités dôam®liorer son image et son 
attractivité, efforts cristallisés par la désignation de Mons comme capitale culturelle de 
lôEurope 2015, en adéquation avec la volonté déjà ancienne de se positionner par son offre 
culturelle38. En effet, ce projet dôarchitecture, tr¯s contemporaine, est voulu comme un 
« flagship », une image que la ville pourrait utiliser comme logo attractif, tout comme 
d'ailleurs le label Mons 201539. La nouvelle gare devrait donc permettre de faire le lien entre 
la ville ancienne et les nouvelles activités qui se développent de l'autre côté du chemin de fer 
au niveau des Grands Prés. Le projet prévoit aussi des investissements significatifs côté 
centre-ville, avec une volonté explicite de rompre avec le caractère actuel, populaire, du 
quartier en favorisant une nouvelle mixité sociale. Interrogé par la Libre Belgique 
(14.09.2012)40, Nicolas Martin, ®chevin de lôurbanisme sous la l®gislature pr®c®dente, est 
très explicite sur les intentions : « Lôobjectif prioritaire est de nettoyer le quartier qui rencontre 
tout une série de difficult®s, explique Nicolas Martin, ®chevin de lôUrbanisme. La s®curit®, la 
dégradation des bâtis, des logements insalubres, des commerces. Il y a une vraie spirale de 

                                                
38

 Voir la description du projet : http://www.mons.be/economie/grands-projets/quartier-de-la-gare-1 

39
 Cette volonté est traduite dans la brochure promotion téléchargeable « Beyond the walls » : 

http://www.mons.be/economie/news/ab-mons-beyond-the-walls-bb 

40
 http://www.lalibre.be/actu/hainaut/article/760643/quartier-de-la-gare-future-vitrine-de-la-ville.html 

 

http://www.mons.be/economie/grands-projets/quartier-de-la-gare-1
http://www.mons.be/economie/news/ab-mons-beyond-the-walls-bb
http://www.lalibre.be/actu/hainaut/article/760643/quartier-de-la-gare-future-vitrine-de-la-ville.html
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dégradations du bâti de manière générale. » Dans cette optique, lôinstallation dôun nouveau 
commissariat et de cam®ras visent ¨ rompre avec le climat dôins®curit® associ® ¨ la zone. 
Comme le note lôarticle de la Libre Belgique « Recréer de la mixité sociale dans ces rues 
connexes à la gare montoise est ainsi un objectif prioritaire du conseil communal ».  

 

III.3.4.2. Lôexemple du quartier Bressoux  

 

A relative proximit® du centre lôagglom®ration, le quartier de Bressoux repr®sente le cas 
typique dôune zone de rel®gation dans la ville dense. 

 A lô®poque de son urbanisation, lorsque les industries sôy fixent en terrain plat et ¨ proximit® 
des voies de communications, et que sôy accumule un habitat ouvrier venant travailler dans 
les industries locales ou dans les charbonnages voisins, la plaine de Bressoux reste mal 
connectée avec le centre de Li¯ge. Aujourdôhui encore, comme lôa rappel® le d®bat sur le 
futur trajet du tram ¨ Li¯ge, Bressoux occupe une situation relativement ¨ lô®cart sur la rive 
droite. 

D®j¨ un peu plus d®favorable quô¨ Saint-Léonard, le profil socioéconomique moyen de ses 
habitants montre une tendance marqu®e ¨ sô®roder sous lôeffet des migrations internes 
(Figure 3.3).  

 

Figure 3.3. Ecart entre le niveau socioéconomique des entrants et celui des 
sortants (1991 -2006) 
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Le quartier concentre sur son territoire une forte proportion de ménages avec enfants, que 
les coûts du logement retiennent captifs de la ville centrale.   

Les faibles niveaux socioéconomiques marquent, de manière assez peu différenciée, 
presque toute lô®tendue du quartier.  

Loin dôune situation dôhypercentre, la rotation de la population y est relativement modérée : 
40% environ des ménages occupent ici leur logement en propriété. 

Au-delà de sa situation géographique en marge du centre et surtout de son rôle de zone 
refuge pour des familles socioéconomiquement vulnérables, Bressoux subirait, selon des 
témoins locaux, un troisième type de relégation en recevant désormais sur son territoire une 
partie des usagers de lôespace publics jug®s ind®sirables dans lôhypercentre, et refoul®s vers 
dôautres quartiers dans le cadre dôop®rations de s®curisation (SDF, toxicomanes, 
prostituées). 

.  

 

Figure 3.4. Part des enfants de moins de 15 ans dans la population totale  (2012)  

 

 

 

Il ressort de ces analyses que, ¨ lôexception des cas de r®novation lourde ou de 
destruction/reconstruction dôensembles sociaux, la concentration dô évictions est plutôt 
lôexception41, même si on ne peut exclure localement que la hausse des loyers ait provoqué 

                                                
41

 On verra ci-dessous dans lôexamen des m®canismes dô®viction que les politiques de lutte contre lôinsalubrit® 
menant ¨ des arr°t®s dôinhabitabilit® en sont un, mais relevant dôune certaine dispersion des interventions. 
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des évictions. Côest dôautant plus vrai que certains quartiers centraux et p®ricentraux des 
principales villes wallonnes sont marqués par des taux non négligeables de propriétaires. 
D¯s lors, par quels m®canismes certains quartiers nôayant pas fait lôobjet dôop®rations 
lourdes à grande échelle ont-ils connu des mutations sociales significatives vers le haut ?  

 

Notre hypoth¯se, sôappuyant sur les t®moignages r®coltés et sur lôanalyse des cas de 
Pierreuse et de Hors-Château sous les coteaux, est que la mutation se fait en part non 
négligeable par le d®part des r®sidents locaux en phase dôascension sociale et propriétaires 
de leur logement. Ces groupes voient la montée des prix comme une opportunité pour quitter 
un quartier dont ils ont eux-mêmes une mauvaise image et au sein duquel ils se perçoivent 
piégés. Ils sont dès lors progressivement remplacés par une population un peu plus 
favorisée. Le mécanisme principal de remontée des quartiers serait donc la sélection sociale 
des entr®es plut¹t que lô®viction des populations les plus pr®caires. Dans cette perspective, il 
nôest d¯s lors pas clair que la gentrification favorise la mixité sociale : il serait plus correct de 
dire quôune mixit® sociale, produit de lôarriv®e de nouvelles classes moyennes, en chasse 
une autre, résultant de la diversification sociale progressive des résidents du quartier. Nous y 
reviendrons dans le chapitre 5. 

 

III.4. LES MOTEURS DE LA GENTRIFICATION À LôÉCHELLE DES QUARTIERS 

 

En simplifiant, on peut dire quôau niveau local, les processus de gentrification sont la 
conjonction dôune localisation favorable (cadre de vie, patrimoine, situation dans lôensemble 
urbain etc.) et dôimpulsions diverses, relevant soit des pouvoirs publics, soit des particuliers 
eux-mêmes, cherchant ¨ valoriser dôune mani¯re ou dôune autre ces atouts initiaux.  

 

Dôembl®e, il faut donc souligner la quasi-absence dôimpulsions initiales de la part des 
investisseurs priv®s dans les centres des principales villes wallonnes. En effet, jusquô¨ 
aujourdôhui, les investisseurs priv®s se sont montr®s assez frileux dans les villes wallonnes. 
Les opérateurs privés interviennent pour lôessentiel dans la conception et la construction 
dans le cadre de projets largement pilotés par les pouvoirs publics locaux, comme les 
opérations de revitalisation urbaine.   

 

On distingue donc des op®rations sous lôimpulsion des pouvoirs publics, plus ou moins suivis 
par les particuliers, et des mutations sous lôimpulsion des particuliers, relay®es par les 
pouvoirs publics. Toutefois, cette distinction nôest pas toujours op®ratoire, dans la mesure o½ 
lôaction publique peut aussi °tre appel®e par les populations r®sidentes, encore quôil faille 
sôinterroger sur les origines et les objectifs pr®cis de telles demandes.   

 

III.4.1. MUTATIONS SOUS IMPULSION PUBLIQUE  

A Mons, le quartier nord -est  a été la première grande opération traduisant la volonté des 
autorit®s locales de renforcer lôimage de Mons comme ville culturelle. Ces op®rations 
importantes (Théâtre Manège, Maison Follie) ont été accompagnées de rénovations des 
logements dès les années 1990.  
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Le quartier Nord-est à Mons se situe, entre les rues de Nimy, dôHavr® et la ceinture 
ext®rieure. Il inclut notamment lôemplacement dôanciennes casernes militaires construites au 
cours des années 1840, qui constituaient alors un vaste ensemble incluant le corps principal, 
des écuries, des logements et la tour valenciennoise, dernier vestige de lôenceinte du XIVe 
siècle. Les opérations publiques menées à partir des années 1990 le sont donc sur un 
espace dans lequel la fonction logement est devenue marginale au cours du XXe siècle.  

 

Côest en 1996 que la première grande opération sur le vaste site occupant le nord-est de la 
ville intra-muros est lanc®e. Il sôagit de la d®cision prise de construire un nouveau palais de 
justice ¨ lôemplacement du hall des expositions qui sera d®truit en 1999. D¯s 2002, un projet 
du nouveau Th®©tre Man¯ge est initi®. Il faudra n®anmoins attendre 2003 pour quôun 
premier plan dôensemble soit ®labor®. Celui-ci visait à faire « cohabiter activité culturelle, 
professionnelle et habitat tout en tissant des liens avec la rue de Nimy et le centre ville »42. Il 
sera néanmoins rejeté pour faire place à une opération de revitalisation urbaine centrée sur 
un projet de construction de 110 logements et dôam®nagements des espaces publics visant 
à réintroduire une mixité fonctionnelle au nord-est de la ville. Cet ensemble de logements est 
int®gr® dans un plan plus vaste qui porte sur lôespace public et tend ¨ redonner de la 
coh®rence ¨ un ensemble constitu® dôobjets s®par®s (th®©tre, palais de justice, tour 
valenciennoise etc.)43.  

Les objectifs principaux de cette revitalisation peuvent être pensés à travers 2 axes 
principaux. Dôune part, en ç cr®ant une intervention lisible et significative ¨ lô®chelle de la ville 
grâce au théâtre », la ville cherche à « renforcer son attractivité vis-à-vis des investisseurs, 
des visiteurs et de nouveaux résidents potentiels »44. De ce point de vue, ce vaste projet 
sôinscrit dans la candidature victorieuse de Mons 2015. Avec le th®©tre Man¯ge, la ville a mis 
la culture au cîur de la revitalisation du quartier tout en cherchant à assurer une meilleure 
continuit® urbanistique avec le reste de la ville. Dôautre part, la ville tend ¨ « mixifier » ce 
quartier monofonctionnel en introduisant un vaste ensemble de logements. Toutefois, au-
del¨ de la mixit® fonctionnelle, lôoffre de logements se concentre sur des logements moyens 
¨ haut de gamme, avec lôobjectif explicite dôattirer de nouveaux habitants de revenus moyens 
à élevés au sein de la ville.  

 

A lô®chelle modeste de Mons, ce projet sôinscrit donc pleinement dans le cadre dôune vision 
entrepreneuriale de la politique de la ville, qui vise ¨ am®liorer lôattractivit® pour diff®rentes 
cibles à travers des projets-phares, en particulier de nature culturelle.  

 

A Namur, le quartier de la rue des Brasseurs et du piétonnier a connu des évolutions 
sociales et économiques significatives (voir ci-dessus) suite à deux actions conjuguées : la 
r®novation publique dôimportants ensembles de b©timents concentr®s dans une partie de la 
rue des Brasseurs, ayant entrainé des évictions directes dôhabitants en direction de cit®s 
sociales périphériques même si un tiers de logements sociaux se sont ensuite mis en place 
dans le quartier conform®ment au prescrit l®gal dôune part, et la mise en pi®tonnier du centre 
ancien qui a conduit à une mutation progressive des commerces (passage du petit 
commerce de quartier populaire à des boutiques caractéristiques du shopping de centre-
ville)  et ¨ la mise en route de r®novation priv®es une dizaine dôann®es apr¯s les intervention 

                                                
42

 Culot Jean-Christophe (2008), « Ilôt Caserne Léopold à Mons », Cours donné pour le complémentaire en 
urbanisme et Aménagement du territoire. 

43 Le projet est bri¯vement d®crit ¨ lôadresse suivante : http://www.ilovemons.be/home 
44

 Culot 2008, ibid. 
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sur lôespace public. Lôaction conjugu®e sur ces deux espaces en fait aujourdôhui un point 
dôattraction pour les touristes et passants. 

 

 

III.4.2. ACTION PUBLIQUE APPEL ÉE PAR LES HABITANTS  : SAINT-LÉONARD 

 

Le faubourg de Saint-Léonard forme un vaste ensemble de plus de 10000 habitants qui 
sô®tend au nord ¨ lôext®rieur des anciennes murailles de la ville, en aval imm®diat du centre 
historique de Li¯ge. Limit® ¨ lôest par les quais de Meuse bord®s dôimmeubles ¨ 
appartements, et ¨ lôouest par les coteaux, il sôallonge vers le nord autour des deux axes 
parallèles de la rue Saint-Léonard et de la rue Vivegnis et de ses prolongements. Il reste 
fortement marqu® par lôindustrialisation qui sôy est largement implant®e au XIXi¯me, et qui 
sôest heurt®e d¯s la fin du si¯cle ¨ une certaine saturation de lôespace et ¨ un d®but de 
desserrement des grandes entreprises.  

Aux limites de Herstal, le secteur de Coronmeuse garde le plus de traces du passé 
industriel. Il conserve encore aujourdôhui les activit®s ®conomiques extensives du quartier, et 
concentre la majeure partie de lôemploi industriel et artisanal. Mais lôindustrie a ®galement 
laissé de nombreuses traces dans le reste du quartier, fortement marqué par différentes 
formes de logement ouvrier, y compris des ensembles sociaux, et parcouru dôanciens 
b©timents industriels et de friches dont la reconversion se poursuit encore aujourdôhui.  

Le fa­onnement du quartier par lôindustrialisation d®passe cependant tr¯s largement lôaspect 
construit.  

Il a également eu de très profondes répercussions sur la structure sociale du quartier, 
h®riti¯re de lôorganisation ouvri¯re et des diff®rentes vagues de migrations, entre autres 
celles liées au recrutement du bassin minier. Une vie associative foisonnante reflète 
aujourdôhui encore sa diversit® avec entre autres ses cercles communautaires politisés, 
espagnols, communistes, socialistes, italiens, etc.  

Côest dans ce cadre quôil faut comprendre que la sensibilisation ¨ la requalification du 
quartier ait pris son point de d®part non dans lôinitiative publique mais au travers de 
lôassociatif. Des animations organis®es par les habitants ont eu lieu d¯s le d®but des ann®es 
1980 pour r®fl®chir au devenir du site de lôancienne prison sur lôesplanade Saint-Léonard, qui 
isolait physiquement le quartier de lôhypercentre. Lôinitiative d®bouchera sur lôam®nagement 
actuel de lôespace, qui r®tablit une meilleure continuit® avec lôhypercentre,  et qui offre un 
espace récréatif attractif ouvert sur les coteaux. De manière générale, une partie des 
habitants, organisés en associations diverses, en comité de quartier, etc., continuent de 
sôimpliquer activement dans les am®nagements et les initiatives qu quartier.   

Au milieu des ann®es 1980, lôASBL Espace 251 Nord ®tablit son si¯ge dans les b©timents 
administratifs du charbonnage Batterie, Bonne Fin et Violette. Cette association active dans 
le domaine de lôart contemporain sensibilise les autorit®s sur les qualit®s industrielles du 
quartier. Le site Vivegnis est alors étudié dès le début des 1991 pour le faire reconnaître 
comme Site Economique dôActivit®s Economique D®saffect®s. 

Côest le d®but dôun travail dont les derniers d®veloppements sont la construction dôun 
espace-entreprise, la cr®ation dôun centre dôart de grande ampleur comprenant des 
r®sidences dôartistes, la construction dôun immeuble de logement moyen et la rénovation des 
espaces publics. Une passerelle devrait encore compléter le dispositif.  

Lôensemble du quartier a ®t® retenu en 1994 comme zone dôinitiatives privil®gi®es et fait 
lôobjet depuis 1998 dôune reconnaissance comme périmètre de rénovation urbaine. 
B®n®ficiant de lôop®ration ZIP/QI d¯s 1995 et dôune r®gie de quartier de R®novation urbaine 
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depuis 1996, le quartier Saint-L®onard fait ¨ partir de ce moment lôobjet dôune requalification 
intégrée comprenant  plusieurs projets de natures économiques, sociales, culturelles et 
physiques. La reconnaissance comme ZIP/QI et lôadoption du projet de quartier de 
r®novation urbaine ont entre autres permis de mener ¨ bien lôam®nagement de lôEsplanade 
Saint-Léonard réclamée par les habitants et qui sera inaugurée en 2000. Plusieurs autres 
projets seront réalisés comme la création de la maison de quartier, siège de la régie de 
quartier en 2003, la rénovation de trois logements sociaux au milieu des années 2000, la 
mise en concours du site Vivegnis qui a produit en 2010 un immeuble de 8 logements dont 
trois r®sidences dôartistes et une surface HORECA ainsi que la r®novation de lôensemble des 
espaces publics et la construction de lôespace entreprise, lô®rection de 22 logements, et 
lôam®nagement dôespaces publics square des Portefaix et rue des Mariniers ¨ 
Coronmeuseé Dôautres projets sont encore en cours avec des programmes importants pour 
les prochaines années à Coronmeuse, rue Saint-L®onardé Les investissements publics 
sont importants concernant le volet physique et cherchent à confirmer la mixité fonctionnelle 
et sociale du quartier. 

Plusieurs projets ont été menés dans les champs sociaux et culturels, dont la fête du quartier 
(dont la première édition est antérieure au projet de quartier, et qui trouve elle aussi ses 
racines dans les initiatives dôhabitants), le carnaval du quartier, le projet Interreg SUN de 
sensibilisation au développement durable, la régie de quartier avec RELIEF et son centre de 
ressources, des haltes garderies et une maison m®dicaleé 

Le projet de tram est actuellement considéré comme un élément majeur pouvant conduire à 
un désenclavement et une restructuration du quartier. 

 

Du point de vue des transformations sociales de la population, deux vagues de réoccupation 
du quartier sont constatées qui, à certains endroits du quartier, peuvent se conjuguer.  

 

Une première vague a consisté en un remplacement de la première génération de 
lôimmigration italienne qui a largement quitt® le quartier. Les propri®taires ont vendu leur 
bien, souvent pour sôinstaller dans la p®riph®rie.  

Les immeubles ont été rachetés soit par des propriétaires bailleurs qui les ont divisés en 
immeubles sp®culatifs de petits logements ; soit par des familles appartenant ¨ lôimmigration 
plus récente turque ou marocaine.  

La fonction logement a aussi remplacé une partie des anciens commerces, particulièrement 
dans la rue Saint-Léonard. 

 

La seconde vague, surtout autour de la rue Vivegnis, sôest install®e au travers dôun rachat de 
ces maisons par une classe moyenne, et de leur transformation en immeubles unifamiliaux. 
A proximit® imm®diate de lôhypercentre, les coteaux et les am®nagements de lôesplanade 
commencerait à jouer un rôle attractif auprès de certains ménages (y compris avec 
enfant(s)) pour lesquels cette localisation constituerait une alternative à une localisation en 
périphérie, ce qui expliquerait le niveau socioéconomique moyen plus élevé des habitants 
venant sôinstaller dans le nord-ouest du quartier (Figure 3.5). Lôattrait de la vie sociale locale 
jouerait ®galement un r¹le (plusieurs nouveaux habitants sôimpliqueraient activement dans 
activités du comité de quartier).  
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Figure 3.5. Niveau socioéconomique des habitants qui se sont installés dans le 
quartier Saint -Léonard  entre 2001 et 2011 (mes uré par le niveau socioéconomique de 
la rue ou de la commune de résidence avant migration).   

 

 

Côest ®galement sous les coteaux, mais dans le cadre de constructions nouvelles, que sôest 
install® le p¹le dôhabitat collectif les Zurbains. Selon un t®moin, la revalorisation touristique 
des coteaux, qui sô®tend d®sormais jusquô¨ Saint-Léonard, pourrait jouer un rôle similaire à 
celui constat® ¨ Pierreuse. Les options dôam®nagement des coteaux sont devenus un enjeux 
jugé stratégique, qui mobilise ici aussi les habitants (passerelle vers les coteaux, opposition 
au projet de vignoble du groupe Vranken-Pommert,é).  

Lôattrait du site contribuerait ¨ expliquer lôarriv®e de m®nages travaillant ¨ lôext®rieur de la 
Ville, en valorisant la proximit® de lôautoroute. 

 

Lôinstallation dôartistes, y compris en dehors des am®nagements sp®cifiques ¨ leur intention 
constituerait une troisi¯me tendance r®cente. Ils sont dôailleurs mis au centre dôune 
promotion de lôimage nouvelle du quartier, dans une volont® de tourner la page des  
héritages industriels.  

Il semble que les mutations en cours se traduisent depuis peu, sur certaines parties du 
quartier (esplanade Saint-Léonard, place et rue Vivegnis, Coronmeuse) par un 
accroissement des valeurs foncières. Par ailleurs, un témoin mentionne lô®volution du profil 
social dans une implantation scolaire proche, qui ferait craindre quôapparaisse une 
dualisation des implantations.  






































































