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ANNEXE R1.4 — CONCILIER LA LIMITATION DE L’ETALEMENT
URBAIN ET L’ACCESSIBILITE FINANCIERE AU LOGEMENT

1.1 CONTEXTE ET OBJECTIFS

La mise en ceuvre d’une politique d’optimisation spatiale, ¢’est-a-dire de limitation de I’étalement
urbain et, plus spécifiguement, de limitation de I'artificialisation des terres, répond a la nécessité
de gérer durablement le territoire. Il s’agit de limiter la consommation d’espaces agricole et sylvi-
cole, de préserver les espaces naturels, d’arréter la fragmentation des écosystemes, de maintenir
la perméabilité des sols tant pour la gestion des eaux pluviales que pour la séquestration de
carbone, de limiter les colts de gestion des réseaux d’infrastructures et de freiner I'augmentation
des codlts sociaux et environnementaux liés a une mobilité fortement dépendante de I’utilisation
de la voiture personnelle.

Cette politique peut toutefois entrainer d’autres impacts sociaux, en termes de diminution de
I'accessibilité financiere au logement, liés a une réduction de I'offre fonciére entrainant une rareté
fonciére. Dans un premier temps, pour comprendre et objectiver ce phénomene, la recherche
s’est intéressée a identifier les causes de la hausse des codts du logements. Dans une perspec-
tive internationale, elle s’est également intéressée aux cas de la Norvege, de la Suisse et du
Royaume-Uni qui ont mis en ceuvre des politiques foncieres restrictives ou de densification depuis
plusieurs années (Bernier et al., 2021). Ces travaux ont permis de répondre a la question sui-
vante : « une réduction de I'offre en terrain via la volonté de limiter I'artificialisation peut-elle con-
duire a une hausse des colts du logement ? » lls aboutissent au constat qu’une réduction de
I'offre fonciere, via la volonté de limiter I'artificialisation, conduirait & une hausse des co(ts du
logement et a une exacerbation des problemes d’accessibilité financiére au logement, déja tres
présents dans les centres urbains et sur I’'ensemble du territoire de maniére générale. En réponse
a cela, des pistes de solutions ont été proposées a travers des outils de politique d’aide au loge-
ment et des outils d’aménagement du territoire. Enfin, dans une perspective wallonne, les cons-
tats issus de la littérature ont été confrontés aux avis d’un panel d’experts et de professionnels
de la production de logements. Ces entretiens mettent en évidence la nécessité d’une interven-
tion du secteur public a travers des partenariats public-privé ainsi que par une valorisation du
foncier public, notamment pour réguler le marché du logement. Ces travaux sont présentés a
I'annexe R1.4 du rapport de la subvention CPDT 2021 et sont synthétisés au point 1.2 de la
présente annexe.

De fagcon résumée, I'accompagnement de la politique d’optimisation spatiale doit faire en sorte
que la sobriété fonciere, voulue par la limitation de Iartificialisation, ne conduise pas a une rareté
fonciére, synonyme de hausse des prix et d'impacts sociaux. Il est important de noter que le
maintien d’une offre abondante en terrains urbanisables, telle que présente en Wallonie, condui-
rait également a des impacts sociaux conséquents : I'abondance de terrains disponibles aug-
mente I'accessibilité financiere au logement mais I'éloignement de ces terrains aux centralités
engendre une dépendance a la voiture et une précarité énergétique plus importante.
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Si les politiques d’aides au logement visent le soutien d’une offre accessible aux ménages défa-
vorisés malgré la hausse des prix, elles risquent également de s’avérer colteuses pour les fi-
nances publiques. Des lors, des politiques d’aménagement du territoire, visant a atténuer la rareté
fonciere et donc la hausse des prix de maniére générale, semblent constituer une réponse es-
sentielle a cette problématique. Il s’agit principalement de soutenir la production de logement a
travers une exploitation optimale du stock bati et du foncier existant. Ceci peut se faire a travers
la reconstruction de la ville sur la ville, en particulier en mobilisant le bati existant non utilisé ou
sous-occupe. |l est intéressant de rappeler ici que la recherche s’est également intéressee a
analyser les pratiques de recyclage urbain et le potentiel de production de logement que pourrait
représenter une densification douce du stock béati résidentiel, a travers différents moyens tels que
I'extension ou la division des logements existants ou la construction de nouveaux logements sur
des terrains déja artificialisés. Ces travaux proposent des méthodes de développement d’indica-
teurs en vue de suivre cette production de logements sans artificialisation. lls sont présentés a
I'annexe R1.2¢c du rapport de la subvention CPDT 2021.

La mise sur le marché de I'offre latente permettrait de réduire la rareté fonciere induite par des
politiques de restriction fonciére. Cette offre latente concerne, d’une part, les logements inoccu-
pés, lesquels font déja I'objet de diverses mesures d’incitations visant a limiter la rétention et la
vacance immobiliere, et, d’autre part, les logements sous-occupés. La mise sur le marché de ces
derniers représente un enjeu conséquent : I'apparition de ces logements sous-occupés est sys-
témique dans nos régions en raison de la taille importante des logements et de la diminution de
la taille des ménages, mais plus encore en raison d’une absence de « rotation résidentielle ». En
conséquence, pres de 60 % de la population belge vit dans un logement sous-occupé, ce qui
signifie qu’une part importante de ces logements pourrait étre mieux utilisée de maniere a éviter
la construction de logements sur terrains vierges.

Une premiere analyse de ces problématiques, basée sur une approche documentaire, est pro-
posée aux points 2 et 3. En amont, de cette analyse, le point 1.3 de cette introduction, propose
quelques clés de compréhension de la situation du logement en Wallonie, en termes d’occupation
actuelle du parc de logement, de son évolution et des besoins futurs et d’accessibilité aux mar-
chés locatifs et acquisitif. Le point 4 fait le bilan de 'ensemble des mesures pouvant étre propo-
sées a ce stade, et que la recherche recommande d’activer rapidement.

1.2 ACQUIS DES TRAVAUX ANTERIEURS
1.2.1 La formation des prix des biens immobiliers

1.2.1.1 Echelle inter-marchés

Le prix d'un bien immobilier dépend avant tout du marché sur lequel il est susceptible d’étre
échangé. Ce marché constitue le lieu de rencontre entre I'offre et la demande. Dans un régime
de concurrence pure, le prix est alors déterminé collectivement par les actions de tous les de-
mandeurs et de tous les offreurs. Bien que ce modéle apparaisse abstrait, notamment en raison
de I'extréme hétérogeénéité des biens immobiliers, il demeure une référence incontournable pour
expliquer la formation des prix (Bernier et al., 2021).

La quantité demandée et la quantité offerte sont influencées par le prix du produit, lui-méme
influencé par les intentions de vendre et les intentions d’acheter des offreurs et des demandeurs.
Ceci conduit a un prix d’équilibre pour lequel la quantité demandée correspond a la quantité
offerte (Figure 1) :

- Une augmentation de la demande entraine a la fois une augmentation de la quantité
échangée sur le marché et une augmentation du prix d’équilibre ;

- Une diminution de la demande entraine a la fois une diminution de la quantité échangée
sur le marché et une diminution du prix d’équilibre ;
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Une augmentation de I'offre entraine a la fois une augmentation de la quantité échangée

sur le marché et une diminution du prix d’équilibre ;

Une diminution de I'offre entraine a la fois une diminution de la quantité échangée sur le

marché et une augmentation du prix d’équilibre.

1. Augmentation de la demande

2. Diminution de la demande
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Figure 1 : Les lois de I'offre et de la demande

Toutefois, le marché du logement est caractérisé par une inélasticité de I'offre par rapport au prix.
La production de logement ne peut réagir de fagon immédiate a un changement de prix. Ce
dernier n"aura donc pas d’effet a court terme sur la quantité offerte. Selon Cavailhes (2018), cette
inélasticité explique la hausse des prix constatée ces dernieres décennies : I'augmentation de la
demande, liée a une augmentation de la population, et en particulier une augmentation du nombre
de ménage plus rapide que I'augmentation de la population, n’a pas entrainé une augmentation
de I'offre suffisante. Le marché a donc réagi par une augmentation des prix. La littérature explique
cette faible réactivité de I'offre par différents facteurs tels que « les politiques fonciéres restrictives,
la rétention fonciére des propriétaires de terrains, par le temps de construction des immeubles,
ou par les réglementations du secteur du batiment (obtention des permis de construire et autres
délais administratifs, contrdles, actions en justice) » (Cavailhes, 2018).

En outre, les marchés fonciers et immobiliers sont « inefficaces dans leur capacité a produire des
prix qui soient consensuellement admis par la totalité des offreurs et des demandeurs » (Bernier
et al.,, 2021) de sorte qu'il faut considérer le prix d’équiliore comme une « étendue de valeurs
possible » et non comme un prix fixe et déterminé (Evans, 1995).
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1.2.1.2 Echelle intra-marché

Le second élément explicatif de la formation des prix d’un bien immobilier concerne ses caracté-
ristiques propres qui le différencie des autres biens susceptibles d’étre échangés sur le méme
marché. Du point de vue économique, les biens immobiliers sont la combinaison de deux biens
de natures différentes : le foncier et la construction. Selon que le bien tire I'essentiel de sa valeur
du terrain ou de la construction, ces caractéristiques concerneront plutét des variables liées a la
localisation ou des variables structurelles de la construction (Nappi-Choulet, 1999).

Selon Orford (1999 ; 2000), les variables structurelles a prendre en compte pour expliquer le prix
d’un logement sont la surface habitable du logement et les différents types de logements (la
maison de rue, semi-détachée ou isolée, I'appartement dans une maison unifamiliale convertie,
I'appartement dans un immeuble a vocation collective), le nombre de salle de bain, le chauffage
central, le garage ou encore la caractéristique « jardin ».

Au niveau de localisation, on distingue des attributs liés a I'accessibilité et d’autres liés a la qualité
du voisinage. On observe notamment que le prix décroit alors que la distance aux centres urbains
augmente (Halleux, 2005) (Figure 2).

Terrains échangés en 1999-2000 pour les superficies comprises entre 360 et 1500 m?
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Source : STADIM

Figure 2 : Prix des lots constructibles en fonction de I'éloignement au foyer urbain
(Halleux, 2005)

Au cours du temps, c’est principalement I'augmentation de la valeur du foncier, donc de la part
liee a la localisation, qui explique I'augmentation des prix du logement. Selon I'étude de Knoll et
al. (2017) prenant en compte I'évolution des prix de I'immobilier entre 1950 et 2012 pour dix-sept
économies avanceées, environ 80 % de I'augmentation des prix réels du logement s’expliquent
par une augmentation des valeurs foncieres. Seuls 20 % peuvent ainsi étre attribués a la hausse
des colts de construction, un constat qui s’écarte fortement de I'avis des professionnels de
I'immobilier qui avancent généralement que la hausse des prix se justifie par la multiplication des
normes et la hausse des colts techniques.
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L’augmentation des valeurs foncieres s’explique en partie par I'amélioration d’ameénités externes
liées a la localisation du bien : accessibilité en transports en commun, proximité de grands axes,
services, commerces, cadre de vie, etc. Il en résulte une rente fonciére dont le bénéfice revient
généralement au propriétaire initial du terrain bien que celle-ci soit issue de facteurs externes,
notamment liés a I'action de la puissance publique.

1.2.2 ’augmentation des prix du logement

1.2.2.1 Effets de la financiarisation sur I'accessibilité financiére au logement

La « financiarisation » du logement renvoie a I'idée que le logement est de plus en plus considére
comme une marchandise et comme le lieu d’investissement d’un capital plutét que comme un
bien social. Un effet évident est la facilitation de I'accés a des préts hypothécaires qui, tout en
facilitant I'acces a la propriété pour un nombre important de ménages, et donc une augmentation
de la demande, résulte en une augmentation des prix liée a 'inélasticité de I'offre.

En outre, le fait que les placements bancaires présentent un taux généralement bas, et donc un
rendement relativement faible, rend I'investissement immobilier attractif pour des entreprises,
voire des particuliers, alimentant davantage I'augmentation des prix.

Cette augmentation des prix est déconnectée de I'augmentation des revenus des ménages (Le
Goix, 2020 ; Artige & Reginster, 2017) et concerne également le logement locatif, ce qui aboutit
a terme a une plus grande difficulté d’acces a la propriété et méme au logement locatif dans
certains cas. L’augmentation de la part consacrée au logement dans le budget des jeunes mé-
nages affecte la capacité d’épargne permettant de contracter un emprunt en vue d’accéder a la
propriété. Cet emprunt doit en outre étre plus important, ou étre remboursé sur une plus longue
période, vu I'augmentation des prix.

1.2.2.2 Effets de la rareté fonciére sur I'accessibilité financiere au logement

Comme expliqué précédemment, le prix des biens immabiliers est impacté par I'offre. Une offre
faible en logement, de méme qu’une demande importante, entraine une tendance a I'augmenta-
tion des prix. Rappelons également que I'augmentation des prix du logement est, en majeure
partie, expliquée par la valeur du foncier. Dans un contexte de raréfaction des terrains construc-
tibles, il est donc logique d’observer une augmentation importante des prix des biens immobiliers.
A ceci s’ajoute le fait qu’une abondance de terrains en zone constructible ne signifie pas néces-
sairement que I'offre fonciere est élevée, ce que relevent également les professionnels de I'im-
mobilier. En effet, les contraintes a la construction telles que la pente ou les aléas d’inondation
augmentent tant les co(ts techniques que les risques liés a I'obtention de permis ou a la com-
mercialisation du produit. Une autre raison peut étre la rétention de ces terrains par les proprié-
taires.

De plus, l'inélasticité de I'offre dans le secteur de la construction entraine une augmentation de
prix liée a I'incapacité de développer rapidement une offre susceptible de répondre a I'augmen-
tation de la demande. Cette faible réactivité de I'offre s’explique par différents facteurs parmi
lesquels on peut citer une reglementation relativement contraignante en matiere d’aménagement
du territoire et d’urbanisme mais également la difficulté d’activer des terrains faisant I'objet d’une
rétention fonciere de la part des propriétaires (Cavailhes, 2018). Une autre hypothése est que le
secteur de la construction ne produise pas d’offre suffisante la ol la demande est importante, ni
de la maniére la plus adéquate pour répondre a la demande, car celle-ci se situe 1a ou le foncier
est le plus cher, entrainant des risques plus importants pour I’opération immobiliere (Bavay, 2017).
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1.2.2.3 Impacts des politiques d’aménagement du territoire et d’urbanisme sur les
marchés du logement

Les politiques de densification ou de limitation de I'expansion urbaine ont généralement pour
objectif d’endiguer I'étalement urbain. La mise en ceuvre de I'arrét de I'artificialisation correspond
a une mise en ceuvre de ces politiques que I’'on associe couramment au modeéle de la ville com-
pacte. Ce modele vise a associer la compacité et la densité du bati a la mixité fonctionnelle et au
recyclage urbain en minimisant les codts de transports en commun.

Ce modéle qui est appliqué depuis une vingtaine d’années dans divers contextes montre toutefois
certaines limites, notamment en matiere de justice sociale. En Angleterre par exemple, les poli-
tiques en faveur de la ville compacte ont eu pour principal effet la densification des quartiers
populaires, qui présentaient déja une certaine densité, entrainant une dégradation des conditions
de logement des populations les moins favorisées (Bibby et al., 2020). En Suisse, des politiques
contraignantes ont favorisé le recyclage urbain en limitant la disponibilité de terrains urbanisables.
Cependant, elles ont également renforce les difficultés d’acces a un logement abordable pour les
meénages a faibles et moyens revenus dans la plupart des centres-villes (Nebel et al., 2017 ; FOH,
2016a in Debrunner & Hartmann, 2020). A Oslo, on note également une diminution de I'accessi-
bilité au logement dans les zones centrales et semi-centrales de la ville ou la densification a été
la plus importante (Cavicchia, 2021). L’augmentation des prix dans ces zones peut également
étre liée a un regain d’intérét pour la vie urbaine suite a la densification et aux aménagements
réalisés. Il faut également noter que, dans un contexte ou le marché est libéralisé et non regle-
menté avec des valeurs foncieres élevées, les politiques norvégiennes offrent peu de possibilité
de production de logement aidés avec I'impossibilité d’en imposer la production aux promoteurs
privés et une faible disponibilité de foncier public pour en produire (Cavicchia, 2021).

Les opérations de développement urbain, telles que les rénovations urbaines ou les améliorations
du réseau de transport, ont généralement pour effet d’augmenter les valeurs fonciéres et donc
les prix des logements. Il en résulte des phénomenes de gentrification et d’éviction des revenus
faibles a moyens dans les quartiers dont la qualité de vie a été améliorée (Bowes & lhlanfeldt
2001 ; Knapp, Ding & Hopkins, 2001 ; Cervero & Duncan, 2002 ; McMillen & McDonald, 2004 ;
Debrezion, Pels & Rietveld, 2007 ; Kahn, 2007 in Addison et al., 2013).

1.2.3 Politiques de promotion du logement abordable

Il ressort de la littérature internationale qu’une réduction de I'offre fonciere, en vue de limiter |'éta-
lement urbain et artificialisation des terres, peut conduire a une hausse des colts du logement
et a une exacerbation des problemes d’accessibilité financiere au logement. Toutefois, la littéra-
ture met également en avant différentes solutions pour améliorer I'accessibilité financiere du lo-
gement a travers des stratégies ciblées et diversifiées. On peut distinguer deux modes
d’intervention de la part de la puissance publique : d’une part, des outils de politiques du loge-
ment et, d’autre part, des outils d’aménagement du territoire.

Parmi les outils d’aménagement du territoire, on peut distinguer des outils opérationnels passifs
et des outils opérationnels actifs. Les premiers relevent des interventions des autorités publiques
dans les projets de développement émanant du secteur privé. Il s’agit principalement de la déli-
vrance de permis et des conditions et charges d’urbanisme que I'autorité publique va imposer
aux développeurs immobiliers. Les seconds concernent les interventions directes des autorités,
en particulier a travers une politique fonciere active.
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1.2.3.1 Outils de politique du logement

La politique du logement peut intervenir par des mesures de soutien financier dans un contexte
d’exacerbation des difficultés d’accessibilité. Différentes mesures d’aides a la pierre et a la per-
sonne peuvent étre mises en ceuvre : aides directes, incitations économiques, allegements fis-
caux, préts hypothécaires avantageux, garanties bancaires, conseils gratuits aux particuliers...

L’aide au logement peut également passer par un soutien a la création de coopératives dont
I'objectif est de fournir des logements abordables. Ces coopératives peuvent étre privées ou as-
socier des acteurs privés et des acteurs publics qui agissent, par exemple, en tant que bailleurs
de fonds. A ce sujet, les entretiens aupres des experts de la production du logement mettent en
évidence la nécessité d’une intervention du secteur public a travers des partenariats public-privé
ainsi que par une valorisation du foncier public, notamment pour réguler le marché du logement.

Ces outils de politiques du logement présentent toutefois I'inconvénient d’étre rapidement cou-
teux pour les finances publiques (Gurran & Bramley, 2017).

1.2.3.2 Outils d’aménagement du territoire : outils opérationnels passifs

Parmi les mesures passives, le zonage inclusif consiste a définir des zones au sein desquelles les
développeurs immobiliers sont mis a contribution par l'inclusion, au sein d’un projet immobilier,
de logements commercialisés a un prix inférieur au prix du marché. Cette contribution peut étre
assimilée juridiguement a une charge d’urbanisme. La définition du zonage au sein des docu-
ments stratégiques d’aménagement du territoire assure une certaine prévisibilité au promoteur lui
permettant d’intégrer cette charge dans son calcul de rentabilité et, le cas échéant, de reporter
celle-ci sur les colts d’achat du foncier.

En Suisse, on observe des zones de protection en cas de redéveloppement ou de modernisation
des logements assurant aux locataires le maintien de loyers a un certain niveau de prix durant
une certaine période aprés les travaux. L’'objectif est ainsi d’éviter les rénovations de luxe (et la
gentrification) des quartiers a forte demande (Debrunner & Hartmann, 2020). D’autres zones dites
« Zzones spéciales d’utilisation » sont juridiguement contraignantes pour les pouvoirs publics et les
propriétaires fonciers et peuvent étre employées pour définir des objectifs de logements abor-
dables et des objectifs de densité a I'intérieur des limites d’une commune. Dans ces zones, les
autorités communales peuvent obliger les développeurs a fournir une part élevée de logements
abordables tout en autorisant ceux-ci a dépasser la densité autorisée par le plan de zonage ré-
gulier (Debrunner & Hartmann, 2020). Certaines villes suisses ont également fixé des quotas de
logements abordables permettant aux autorités locales de veiller a ce que le rapport entre I'offre
et la demande ne dépasse pas un certain niveau. Une telle mesure nécessite une observation
réguliere de la production de logements et du taux de logements abordables.

1.2.3.3 Outils d’aménagement du territoire : outils opérationnels actifs

Les autorités publiques peuvent intervenir dans la production de logements abordables par la
mise en ceuvre d’une politique fonciere active a travers I'achat ciblé de terrains et la mise a dis-
position de foncier public a des fins de production de logements. Cette mise a disposition peut
se faire dans le cadre d’'un partenariat public-privé, par exemple via un droit de superficie ou
d’emphytéose, dans lequel 'autorité publique peut déterminer les exigences d’utilisation de ses
terrains.

A l'instar des Pays-Bas, les autorités publiques peuvent également mener une politique de pro-
duction fonciere consistant a acquérir des terrains pour mettre sur le marché du foncier viabilisé.
Cette pratique permet de collectiviser la plus-value issue de cette production de terrain a batir et
de réguler le marché en vendant les terrains au prix le plus bas possible (Halleux, 2004).
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1.3 CLES DE COMPREHENSION DE LA SITUATION DU LOGEMENT EN WALLONIE

1.3.1 Situation des ménages

Au 1% janvier 2022, la Wallonie comptait pres de 1 613 000 ménages privés et pres de 2000
ménages collectifs’. Parmi les ménages privés, 37 % sont constitués d’une seule personne. Les
couples sans enfant représentent 22,2 % et les couples avec enfant(s) représentent 26,7 %. Les
familles monoparentales représentent 12,2 % des ménages privés (IWEPS, 2022).

Ces dernieres années, le nombre de ménages wallons a connu une augmentation plus rapide
gue I'augmentation de la population, ce qui s’explique par un accroissement élevé du nombre de
meénages constitué d’une ou deux personnes (IWEPS, 2022). Sur les cing derniéres années, les
ménages isolés et les familles monoparentales, parmi lesquels on compte une part importante de
ménages socialement et financierement fragilisés, ont vu leur nombre augmenter respectivement
de +7,6 % et de +2,9 %. (IWEPS, 2022). Sur la méme période, les couples sans enfant ont connu
une augmentation de +1,6 % et les couples avec enfant(s) ont connu une diminution de -1,7 %
(BFP, 2021).

Cette augmentation du nombre de ménage devrait se poursuivre dans les années a venir avec
toutefois un ralentissement de cette progression au cours du temps®. On compte prés de
600 000 ménages isolés au 1¢ janvier 2022. Selon les perspectives du Bureau Fédéral du Plan
(BFP, 2021), 'augmentation du nombre de ces ménages isolés serait de 150 000 a I’horizon
2050 (+25 %) et de 200 000 ménages a I’'horizon 2070 (+33 %). Les familles monoparentales,
actuellement environ 200 000 ménages, connaitraient une augmentation de 25 000 ménages a
I’'horizon 2050 (+13 %) mais connaitraient ensuite un léger recul pour atteindre une augmentation
de 23 000 ménages a I'horizon 2070 (+12 %). Le nombre de couples sans enfant devrait varier
relativement peu par rapport a la situation actuelle tandis que le nombre de couples avec enfant(s)
devrait décroitre de 28 000 ménages a I'horizon 2050 (-7 %) et de 47 000 ménages a I’horizon
2070 (-11 %).

Les perspectives montrent ainsi une nette tendance a I'augmentation de la part de personnes
isolées au sein de la population. Les ménages d’une personne devraient représenter pres de
42 % des ménages en 2050 et 43,6 % des ménages en 2070 (BFP, 2021). La croissance du
nombre de ménages résulte principalement d’une augmentation du nombre de ménages isolés
(90,4 % des ménages supplémentaires entre 2022 et 2050).

L’évolution du nombre de ménages n’est évidemment pas homogéne sur I'ensemble du territoire.
Si elle est positive pour la majorité des communes, le Centre d’Etude en Habitat Durable note
que huit communes ont connu une diminution du nombre de ménage entre 2011 et 2021. Parmi
ces huit communes, se retrouvent les deux communes les plus peuplées de Wallonie, a savoir
Liege et Charleroi (CEHD, 2021). Par ailleurs, de maniére globale, on observe que, dans les zones
les plus densément peuplées de Wallonie (la dorsale wallonne, le Hainaut, la périphérie Liégeoise
ou encore la ville de Namur), les communes ont enregistré des croissances relatives du nombre
de ménages plus faibles que les communes moins peuplées. Ceci témoigne d’une certaine réor-
ganisation sur le territoire des dynamiques d’accés au logement et a la propriété (CEHD, 2021).

" Les ménages collectifs comprennent les communautés religieuses, les maisons de repos, les institutions hospitalieres,
les orphelinats, les logements collectifs pour étudiants ou travailleurs et les prisons.

2 Les perspectives du Bureau Fédéral du Plan rendent compte de ce ralentissement : alors que le nombre de ménages
a augmenté de 22 % durant les 30 dernieres années, cette croissance ne devrait étre que de 10 % pour les 30
prochaines années.
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Ce phénomene peut s’expliquer par la hausse des prix, liée a la rareté fonciere, des logements
dans les zones les plus peuplées de Wallonie. Dans ces zones prisées, la demande probablement
élevée ne rencontre pas d’offre adéquate, en termes de prix ou de qualité de vie, et se reporte
sur les communes ou la pression est moins forte et I'offre fonciere plus abondante.

En paralléle, les principales villes situées sur la dorsale Wallonne (Liege, Seraing, Huy, Namur,
Charleroi, Mons, Tournai), ainsi que les villes de Louvain-La-Neuve, Spa, Verviers ou Dinant, pré-
sentent une proportion de ménages isolés significativement plus élevée que le reste du territoire
(Figure 3). La proportion de ménages isolés y est comprise entre 41 et 52,6 % (CEHD, 2021).
C’est également le cas de certaines communes rurales (Bastogne, Vresse-sur-Semoais, Viroinval
ou Hastieres). Ceci s’explique principalement par une plus grande présence de population jeune
(principalement dans les villes les plus attractives), constituant couramment des ménages d’une
personne, ou par une plus grande représentation de personnes plus agées résultant d’un vieillis-
sement de la population. Les personnes &geées sont en effet plus susceptibles de vivre seules du
fait du déces du conjoint, de séparation ou de départ des enfants du foyer. Ce phénomeéne té-
moigne également de la faible accessibilité des logements en villes pour les familles avec enfant(s),
a nouveau, en raison de 'absence d’une offre adéquate en termes de prix ou de qualité de vie.

[ Limite de province
Part des ménages isolés en 2021
[J225-288
[288-324

B 32,4-359

Il 359-41

Il 41-526

Figure 3 : Part de ménages composés d’une seule personne en 2021 (%)
(CEHD, 2021 ; données : Statbel)
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1.3.2 Vieillissement de la population

La conjugaison de 'augmentation du nombre de naissances qu’ont connu les décennies qui ont
suivi la seconde guerre mondiale, de la forte diminution du nombre d’enfants par couple a I'aube
des années 1980 et de 'augmentation progressive de I'espérance de vie a entrainé un accrois-
sement de la part que représentent les plus de 65 ans au sein de la population. Au 1¢ janvier
2022, cette part est de 19,2 % et devrait augmenter pour atteindre environ 25 % en 2050 (ce qui
signifie qu’un wallon sur 4 aura plus de 65 ans) et plus de 27 % en 2070 (IWEPS, 2022). Dans
les cinquante prochaines années, la part que représentent les plus de 80 ans au sein de la po-
pulation wallonne devrait plus que doubler, passant de 5,1 % en 2022 a environ 11 % en 2070
(IWEPS, 2022).

Une personne sur trois (33 %), de plus de 65 ans, vit dans un ménage isolé. Les ménages isolés
de plus de 65 ans représentent actuellement 39 % des ménages isolés. De toute évidence, I'aug-
mentation du nombre de ménages isolés dans les années a venir est en grande partie liee a
I’'augmentation de la part de plus de 65 ans dans la population.

La répartition de la population de plus de 65 ans n’est pas homogene sur le territoire (Figure 4).
A I’échelle des communes, la part des plus de 65 ans varie de 11,2 % a 27,7 % (IWEPS, 2022).
Les communes qui montrent la plus forte part de personnes agées sont les communes proches
des frontieres frangaise et allemande, en particulier a I'ouest de la province du Luxembourg, tra-
duisant sans doute une certaine migration des retraités étrangers vers notre territoire (IWEPS,
2022). Cette situation est trés contrastée avec le reste de la province du Luxembourg qui affiche
une part de la population de plus de 65 ans globalement plus faible que I'on peut lier a une plus
grande fécondité dans certaines communes ainsi gqu’a I'influence de la périurbanisation du Grand-
Duché de Luxembourg y entrainant une migration de jeunes ménages (IWEPS, 2022).

Part de la population
de 65 ans et plus

Wallonie : 19,3%

[ Province
Part des 65 ans et plus au ler janvier 2022 (%)
11,0-13,0
131-15,0
15,1 -17,0
. 17,1-19,0
. 19,1 - 21,0
. 211-230 0 0 2
I 23.1- 25,0 —km
I 25,1 - 28,0

Auteur : IWEPS, 2022 ; Sources : Statbel, Registre National, Calculs IWEPS

Figure 4 : Part des 65 ans et plus au 1° janvier 2022 (%)
(IWEPS, 2022 ; données : Statbel, registre national)
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Les communes périphériques des villes de Liege et de Charleroi montrent également une plus
grande proportion de personnes agees, résultant probablement du vieillissement d’une popula-
tion qui s’est installée dans ces communes lors des premiers mouvements de périurbanisation
(IWEPS, 2022).

1.3.3 Parc de logements

Au 1¢ janvier 2022, la Wallonie comptait environ 1 766 000 logements répartis comme suit : 30 %
de logements au sein de maisons de type 4 fagades (incluant les fermes et les chateaux), 26 %
de logements au sein de maisons de type 2 fagades, 22 % de logements au sein de maison de
type 3 facades, 17 % de logements au sein de buildings et immeubles a appartements, 3 % de
logements au sein de maisons de commerces et 2 % au sein d’autres types de béatiments
(Statbel, 2022). En majeure partie, les maisons 2, 3 et 4 fagades correspondent a des logements
individuels (un logement par batiment).

Sur les cing dernieres années, le parc de logement a progresseé de pres 78 000 logements (+5 %),
soit une progression annuelle moyenne d’environ 15 600 logements. Cette période est marquée
par une augmentation élevée de logements au sein de buildings et immeubles a appartements.
Ceux-ci ont contribué a hauteur de 69 % environ a la production de logements contre 30 %
environ issus des maisons 2, 3 et 4 fagades. Les logements au sein de maisons de commerce
ont connu quant a eux un recul de 10 % sur cette période (Statbel, 2022).

La répartition et la croissance du parc de logement sur le territoire suivent tres logiguement la
densité de population (CEHD, 2022). Sur la période 2011-2021, les provinces les plus peuplées
sont aussi celles qui connaissent la plus forte augmentation du nombre de logements. C’est éga-
lement vrai pour les villes avec notamment une augmentation d’environ 8250 logements a Char-
leroi et d’environ 5000 logements a Liege (CEHD, 2022). De fagon assez paradoxale, ces deux
villes connaissent sur la méme période une diminution du nombre de ménages et une forte aug-
mentation du nombre de logement.

Les logements des marchés acquisitifs et locatifs sont en revanche répartis différemment selon
la densité de population (Tableau 1). Selon I'enquéte SILC 2020 (Survey on Income and Living
Conditions), les zones densément peuplées de Wallonie comportent nettement moins de mé-
nages propriétaires de leur logements (50,8 % contre 64,3 % pour I'ensemble de la Wallonie). A
I'inverse, les zones faiblement peuplées comportent une plus forte proportion de ménages pro-
priétaires de leur logement (73,9 %). Ces résultats sont confirmés par le Census 2011 qui évalue
a 66 % la part de logements wallons occupés par leur propriétaire, un taux qui diminue aux alen-
tours de 50 % dans des villes telles que Liege ou Verviers (Statistics Belgium, 2015).

Tableau 1 : Répartitions (en %) des ménages en Wallonie selon leur statut d’occupation
(CEHD, 2021 ; données : SILC, 2020)

Echelle géographique
Aires densément . Aires faiblement
Wallonie . Aires intermédiaires .
peuplées peuplées

Propriétaires o 65,1%
Locataires payant un loyer correspondant au prix du marché , 7% l 21,6% - 19,1%
Locataires louant un logement social : 8,2% 2,2%
Locataires payant un loyer |nf§nfeur. au prix du marché, car leurs| 0.4% 0.4% 0.4% 0.5%
employeurs leur accordent une diminution de loyer
Locataires Payanl un loyer |nfer|egr au prix du marché, car leur famille| 1.3% 1.2% 1.2% 1.7%
ou leurs amis leur accordent une diminution de loyer
Occupants d'un logement a titre gratuit 2,8% 1.8% | 3.5% 2,6%
Total NS0.0% |
Nombre d'observations 2373 569 1164 640
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Au niveau du marché locatif, selon I'enquéte SILC 2020, 66,7 % des locataires paient un loyer
correspondant au prix du marcheé, 25,5 % paient un loyer inférieur au prix du marché (logement
d’utilité publique ou diminution de loyer liés a des relations professionnelles, familiales ou ami-
cales) et 7,7 % occupent un logement a titre gratuit. Au sein des zones densément peuplées, le
nombre de locataires payant un loyer correspondant au prix du marché est supérieur a la
moyenne régionale (68,5 %), de méme que les locataires qui paient un loyer inférieur au prix du
marché (27,8 %). La différence avec la moyenne régionale est principalement due a une plus
grande proportion de logements d’utilité publique dans ces zones densément peuplées. Les oc-
cupants a titre gratuit sont en revanche nettement moins nombreux (3,6 %). Au sein des zones
faiblement peuplées, les locataires payant un logement au prix du marché sont en proportions
plus élevées (73,2 %). La part de locataires payant un prix inférieur au prix du marché est nette-
ment inférieure a la moyenne régionale (16,9 %). En revanche, la part d’occupants a titre gratuit
est plus élevées (9,9 %).

La figure 5 met en perspective, a I'échelle des arrondissements, les statistiques relatives au
nombre et a la taille des logements selon I'lEnquéte Qualité de I'Habitat (CEHD, 2012) et celles
relatives a la taille des ménages attendue en 2050 (Stabel, 2022). Il convient de préciser qu’en
pratique, le nombre de logements n’est pas équivalent au nombre de ménages. D’une part, le
parc immobilier comprend une part de nombre de logements inoccupés pour diverses raisons
(travaux, mise en vente...) et, d’autre part, certains ménages occupent plusieurs logements (ré-
sidences secondaires, kots étudiants...). En termes quantitatifs, I'analyse des besoins en loge-
ments par un exercice de comparaison avec le nombre de ménage repose donc sur une
simplification de la situation réelle.
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D
Nombre et taille des logements % ‘
actuels et des ménages attendus .
B e
pour 2050
\:] Arrondissements
Logements actuels Ménages en 2050
Nombre de logements Nombre de ménages
9 9 Augmentation attendue
100.000 100.000 du nombre de ménages N
i i .00
10.000 10.000
0-10% M
Taille des logements Taille des ménages [:1 10-15%
D 0 - 1 chambre |: Ménages d'une personne - 15-20 %
|:J 2 chambres - Ménages de plusieurs personnes - 20-25%
E Plus de 2 chambres Bl >5-35% 0 15 30 60 Km N
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Auteurs : Lepur-ULiege, CPDT 2021 A
Sources : Perspectives des ménages BFP 2021, Enquéte qualité de I'habitat CEHD 2012, Statistiques des logements Statbel 2021

Figure 5 : Nombre et taille des logements actuels et des ménages attendus pour 2050.
(CPDT, 2021 ; données : Bureau Fédéral du Plan, 2021 ; Statbel, 2021 ; CEHD, 2014).
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Dans I’'ensemble, la plupart des arrondissements doivent augmenter leur offre numéraire en lo-
gements pour rencontrer la demande future. Certains arrondissements font cependant excep-
tion : la faible croissance attendue du nombre de ménage y est telle que le parc actuel est quasi-
suffisant (Philippeville), voire excessif (Charleroi, Tournai-Mouscron, Marche-en-Famenne). Les
arrondissements de Nivelles, Liege et Namur se trouvent dans une situation inverse : la croissance
élevée du nombre de ménage y entraine un besoin important en nouveaux logements.

Par ailleurs, les perspectives démographiques indiguent que la taille des ménages décroit avec
une augmentation de la part des ménages d’une personne passant de 36 % en 2019 a 43 % en
2070. Cette augmentation s’explique en grande partie par le vieillissement de la population (Bu-
reau fédéral du Plan et Statbel, 2020). Une conséguence de cette évolution est que le parc de
logement actuel est peu adapté a la taille des ménages dans les années a venir. On observe une
inadéquation sur I'ensemble du territoire compte-tenu de la faible proportion de logements d’une
chambre (13 %) par rapport a la proportion attendue de ménages d’une personne (42 %). En
considérant que ces ménages peuvent raisonnablement occuper des logements de deux
chambres, I'offre reste malgré tout inadaptée au sud du sillon Sambre-et-Meuse et au nord-ouest
de la Wallonie. Par conséquent, dans ces deux aires géographiques, sans modification du parc
actuel (ex. : division en plus petits logements), une part importante des ménages d’une personne
occuperait des logements de plus de deux chambres. Au sud du sillon, cette part serait particu-
lierement importante en Province du Luxembourg (en particulier dans les arrondissements d’Arlon
et de Virton) et dans I'arrondissement de Dinant.

Le méme raisonnement peut s’appliquer a la superficie des parcelles, sachant qu’en Wallonie, la
superficie résidentielle par habitant (soit le rapport entre la quantité de terrain occupée pour un
logement et le nombre d’occupants de ce logement) s’éléve & plus de 300 m? par habitant et se
situe parmi les plus élevées en Europe. La diminution du nombre d’occupants d’un logement
aura pour effet d’augmenter davantage encore cette superficie et conduire a une certaine inadé-
guation entre la taille des terrains occupés pour un logement et la taille des ménages.

1.3.4 Colt du logement

Selon Eurostat, le prix des logements a progressé de 45 % en Belgique entre 2010 et 2021
(Figure 6). Bien qu’élevée, cette hausse n’est toutefois pas aussi importante que celle observée
dans nos pays voisins tels que le Luxembourg (+135 %), I'Allemagne (+100 %) et les Pays-bas
(+70 %). Ces derniers pays ont en particulier connu une forte inflation des prix du logement a
partir de 2020. Au premier trimestre 2022, cette inflation de I'indice des prix du logement était de
6,5 % pour la Belgique tandis qu’elle atteignait 19 % pour les Pays-bas et 12 % pour I'Allemagne
(Statbel, 2021).

Les loyers ont également enregistré une hausse de I'ordre de 40 % entre 2010 et 2022. Cette
progression a en revanche été nettement plus lente et constante jusqu’en 2020 (environ +2 %
par an) avant de s’accélérer en 2021 et 2022 (environ +10 % par an).

Avant ces augmentations, Statbel relevait que le logement représentait en moyenne 35 % des
dépenses annuelles d’'un ménage belge : 30 % environ sont consacrés aux frais tels que le loyer,
I'eau et I'énergie tandis que les 5 % restant sont consacrés a I'achat de meubles, de produits
d’entretien, d’outillage... Or, depuis plusieurs années déja, I'indexation des salaires ne compense
pas la hausse des prix de I'immobilier. Pendant un certain temps, c’est essentiellement la baisse
progressive des taux d’intérét des emprunts hypothécaire qui a favorisé 'acces d’un certain
nombre de ménage a la propriété, tout en favorisant également la hausse des prix. Notons que
ces taux d’intérét sont repartis a la hausse depuis le début de I'année 2022. Toutefois, la hausse
est telle que de moins en moins de ménages sont en mesure d’accéder au marché acquisitif.
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Figure 6 : Evolution de I'indice des prix du logement entre 2010 et 2022 (% par rapport a la
situation de 2010) (Eurostat, 2022)

D’aprés le Centre d’Etudes en Habitat Durable (CEHD), selon leur profil, les ménages pergoivent
differemment la charge que représente le colt du logement dans leur budget. Ce sont les familles
monoparentales qui considérent le plus que le logement constitue une charge financiere impor-
tante. Cette perception dépend cependant du statut d’occupation du logement : la charge est
considérée comme importante pour 46 % de familles monoparentales propriétaires de leur loge-
ment, contre 74 % de familles monoparentales locataires. Les ménages isolés représentent éga-
lement une catégorie pour laquelle la charge financiere du logement semble importante : les
meénages isolés propriétaires sont 40 % a considérer cette charge élevée contre 50 % pour les
isolés locataires. Enfin, les couples avec enfant(s) propriétaires sont également 40 % a considérer
cette charge élevée, une proportion qui atteint 56 % pour les couples avec enfant(s) locataires.

Le CEHD a tenté d’objectiver la charge financiére du logement pour les locataires sur la base des
revenus mensuels moyens des ménages et des montants moyens des loyers (Tableau 2). Il faut
bien entendu rester prudent dans l'interprétation de ces valeurs moyennes qui s’appliqguent a une
population et non a I'ensemble des individus. Cet exercice de comparaison permet toutefois
d’identifier les locataires isolés comme étant ceux pour lesquels le loyer pése le plus dans le
budget mensuel (31 % du revenu mensuel moyen). Les familles monoparentales arrivent en deu-
xieme position (28 % du revenu mensuel moyen). Les ménages isolés et les familles monoparen-
tales ont en commun de ne disposer que d’un seul revenu.
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Isolé 1.503 469 31%
Couple sans enfant 2.870 612 21%
Couple ayant au moins un enfant de

moins de 25 ans habitant avec lui 2.822 594 21%

Famille monoparentale ayant au moins
un enfant de moins de 25 ans habitant
avec elle 1.983 552 28%
Autres 2.723 594 22%

Tableau 2 : Poids du loyer mensuel dans le revenu mensuel total moyen disponible des mé-
nages locataires wallons en 2020 (CEHD, 2021 ; Source : SILC — Statbel)

1.3.5 Candidatures au logement d’utilité publique

L’évolution des candidatures au logement d’utilité publique constitue une derniére statistique in-
téressante pour apprécier les besoins en logements et la situation relative a I'accessibilité finan-
ciere au logement. De 2016 a 2020, le nombre de ménages candidats a un logement d’utilité
publique est passé de 38 627 a 40 069, soit une augmentation de 3,7 % (CEHD, 2021). Cette
augmentation témoigne d’une certaine saturation du parc de logements d’utilité publique. Cette
saturation semble particulierement marquée en Brabant wallon, ou I'augmentation des prix de
I'immobilier plus importante contraint vraisemblablement une plus grande partie des ménages a
étre candidat.

Les ménages isolés constituent la plus grande partie des candidats (45 % en 2021). Les familles
monoparentales représentent quant a elles 27 % des candidats. On constate ainsi une surrepré-
sentation (72 %) de ces deux catégories parmi les candidats a un logement public (pour rappel,
ces deux catégories représentent environ 49 % des ménages privés). Il en ressort clairement que
I'accés au marché du logement est fortement contraint par le fait de ne disposer que d’un seul
revenu (CEHD, 2021).

Notons enfin que la demande des candidats a un logement public porte essentiellement sur des
petits logements, ce qui s’explique aisément par la part importante de ménages isolés parmi les
candidats. Environ 75 % des candidatures en 2021 ont en effet porté sur des logements d’une
ou deux chambres (CEHD, 2021).

2. LA VACANCE IMMOBILIERE RESIDENTIELLE

2.1 DEFINITION

2.1.1 Typologie de la vacance immobiliere résidentielle

La vacance immobiliere résidentielle traduit I'inoccupation d’une partie du parc de logement, au-
trement dit son inutilisation a des fins de logement. On distingue usuellement deux types de va-
cance :

- d’une part, la vacance frictionnelle correspond aux logements inoccupés qui sont pré-
sents sur le marché depuis moins de six mois. Ces logements sont considérés comme
étant en attente d’un nouvel occupant, le délai de six mois étant jugé normal pour la
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réoccupation d’un logement. La vacance frictionnelle est considérée comme normale,
voire nécessaire a la fluidité des marchés acquisitif et locatif (Coloos et Vorms, 2021) ;

- d’autre part, la vacance structurelle correspond aux logements qui sont inoccupés depuis
plus de six mois. Certains logements présents sur le marché peuvent ainsi basculer de la
vacance frictionnelle a la vacance structurelle en raison d’une absence de demande pou-
vant traduire un prix inadapté ou un état rebutant du bien immobilier. D’autres logements
ne sont pas sur le marché pour diverses raisons.

La vacance structurelle correspond donc a une partie inutilisée du parc de logement. C’est gé-
néralement cette vacance qui est jugée problématique et qui fait I'objet de mesures dans le cadre
de la politiqgue du logement. Cette vacance structurelle peut étre de plusieurs types (Lemaire et
Cassilde, 2021) :

- lavacance d’obsolescence correspond aux logements dont I’état ne permet pas leur mise
sur le marché. Il peut s’agir de logements dont la vétusté dévalorise le bien ou de loge-
ments considérés comme insalubres ;

- la vacance de transformation correspond aux logements faisant I'objet de travaux de ré-
novation avant leur réutilisation ou leur mise sur le marché ;

- les logements en situation bloguée sont ceux qui ne peuvent étre mis sur le marché en
raison d’une procédure de succession ou de séparation, ou encore parce que le proprié-
taire est en maison de repos ;

- lavacance expectative correspond a des logements que le propriétaire conserve pour lui-
méme ou pour des proches ;

- la vacance de désintérét est liée a un manque d’intérét des propriétaires pour leur bien
ou pour la commercialisation de celui-ci, notamment en raison d’un trop faible rendement
économique.

Notons que certains logements, bien gqu’ils puissent étre inoccupés, ne sont pas considérés
comme des logements vacants. Ainsi en est-il des résidences secondaires mais également de
certains biens sur le marché immobilier tel que les chambres meublées ou les chambres de
bonnes (Coloos et Vorms, 2021).

La vacance immobiliere peut encore étre distinguée selon qu’elle soit potentielle ou avérée. La
vacance potentielle comprend les logements pour lesquels il y a une présomption d’inoccupation
sur la base de certaines données. Cette vacance potentielle est ensuite dite consolidée lorsqu’on
retire de celle-ci les logements d'utilité publique (’analyse de la vacance portant généralement
sur le marché privé) et les biens ne correspondant pas a des logements bien gu’ils soient cateé-
gorisés comme « biens résidentiels » dans les bases de données (par exemple, certains garages
sont repris au cadastre en tant que parties d’un immeuble a appartement).

La vacance avérée comprend les logements pour lesquels I'inoccupation est constatée ou dé-
clarée dans le cadre d’une enquéte. On parlera de vacance avérée consolidée suite a I'agrégation
des logements déclarés inoccupés et des logements déclarés occupés mais faisant partie de la
vacance potentielle consolidée sur la base d’observations telles que des faibles consommation
en eau ou en électricité. Ces logements sont alors assimilés a de la vacance frictionnelle pour
I'année d’observation (Lemaire et Cassilde, 2016).

2.1.2 Causes de la vacance immobiliere résidentielle

La vacance immobiliere structurelle peut s’expliquer par un défaut au niveau de la demande ou
au niveau de I'offre.
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Au niveau de la demande, il peut s’agir d’'un manque d’intérét pour le bien immobilier, notamment
en raison de sa situation géographique. On observe ainsi, dans des pays voisins tels que I'Alle-
magne, que certains villages ruraux sont progressivement délaissés car trop éloignés des princi-
paux centres urbains. La Wallonie est nettement moins concernée par ce phénomene. On peut
citer le cas du village de Sur-les-Bois sur la commune de Saint-Georges-sur-Meuse, dont plu-
sieurs dizaines de logements se sont vidés en raison des nuisances sonores causees par la proxi-
mité de Liege-Airport. Dans le méme ordre d’idée, il est possible que certains logements impactés
par les inondations de juillet 2021 et qui sont actuellement en vente restent longtemps sur le
marché, voire ne trouvent jamais acquéreurs.

Dans les centres urbains, I'absence de demande peut se manifester au niveau de certains quar-
tiers en raison d’une perte d’attractivité, d’'une mauvaise réputation, liées par exemple a un sen-
timent d’insécurité ou a une dégradation du bati. Il faut noter que cette perte d’attractivité peut
d’ailleurs étre causée par la présence de logements vides, ces derniers entrainant le quartier dans
un cercle vicieux conduisant a son abandon. L'inoccupation peut ainsi étre causée par une baisse
de la population et par une perte au niveau des fréquentations des espaces commerciaux et des
services publics (Arab et Miot, 2020). On peut notamment citer le cas de Charleroi qui, malgré
d’importants travaux de rénovation urbaine, peine a attirer de nouveaux habitants et souffre d’un
nombre important de logements vides et de cellules commerciales inoccupées. On peut égale-
ment citer le cas de Seraing dont le tissu résidentiel est, au niveau de certains quartiers, imbriqué
dans le tissu industriel entrainant une forte inoccupation des logements. Notons que cette situa-
tion peut s’observer a d’autres endroits du sillon industriel sambro-mosan.

Au niveau de I'offre, le probleme est essentiellement li€ aux caractéristiques des logements ou au
profil des propriétaires. Les logements qui ne présentent pas les criteres minimums de salubrité
ne peuvent étre mis sur le marché. lls nécessitent alors des travaux de rénovation, parfois impor-
tant, qui peuvent s’avérer onéreux pour le propriétaire et, dans certains cas, non rentables par
rapport au niveau de commercialisation du bien. C’est notamment le cas des biens situés dans
des zones ou le marché est peu tendu (Bosvieux, 2015).

Un autre probleme se pose pour les logements situés au sein de maison de commerce : I'ab-
sence d’entrée indépendante complique I'accés au logement et entraine généralement leur inoc-
cupation. Cette absence d’entrée indépendante concerne 35 % des logements commerciaux
(Flas, 2021). Par ailleurs, la réhabilitation de logements situés au-dessus de commerces peut
s’avérer tres compliquée en raison d’une absence d’occupation trés longue ayant pu entrainer
un état de délabrement avanceé ainsi que par la présence fréquente de systemes d’aération dans
les commerces dont les conduites occupent en partie les étages et détériore le confort accous-
tique (Flas, 2021). Enfin, les baux des immeubles commerciaux portent régulierement sur I'entie-
reté de I'immeuble, complexifiant encore la mise en location des étages supérieurs (Tankoano,
2021).

D’autres logements inoccupés peuvent étre sur le marché mais en étant commercialisés a des
niveaux de prix surestimés en comparaison des valeurs du marché (Halleux et al., 2004).

Du cbté des propriétaires, on observe qu’une majorité de logements vacants sont détenus par
des personnes &gées de plus de 65 ans. Le marché locatif wallon est détenu a 44 % par des
personnes ageées de plus de 65 ans, ce qui traduit le fait gu’en vieillissant, la probabilité de devenir
bailleur augmente (Halleux et al., 2004). Or, il s’avere que I'age constitue une difficulté a différents
niveaux pour la gestion locative d’un bien ou pour sa rénovation. D’une part, un &ge avancé peu
entrainer une perte de motivation. D’autre part, une partie des personnes retraitées dispose de
moins de ressources financiéres pour investir et rencontre plus de difficulté pour obtenir un crédit
hypothécaire (Noél, 1983).
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D’autres facteurs liés aux propriétaires expliquent le fait que certains logements ne soient pas sur
le marché. En particulier, la gestion locative est parfois compliquée en raison de la distance qui
sépare le bien du lieu de résidence des propriétaires. Par ailleurs, le marché locatif actuel étant
en grande partie sollicité par des ménages a faibles revenus, certains propriétaires craignent de
courir des risques de loyers impayés ou de degats locatifs.

Enfin, il faut noter gu’environ un quart des logements vacants sont acquis par héritage. Si certains
de ces logements sont inoccupés pour les raisons évoquées précédemment, d’autres peuvent
étre immobilisés en raison de problemes de succession.

2.1.3 Conséquences de la vacance immobiliere résidentielle

Comme nous 'avons vu au point précédent, I'inoccupation est susceptible de causer la dégra-
dation du bien immobilier, entrainant une perte de valeur immobiliere, des difficultés de réhabili-
tation et, par voie de conséquence, une dégradation de I'image du quartier et un renforcement
du phénomene de vacance. Ce renforcement va induire une diminution des valeurs de vente ou
de location (Koppels et Remov, 2012) et un désinvestissement de la part des propriétaires (Glock,
2004 ; Jensen, 2017). Au final, cette dégradation générale renforce les problemes sociaux, le
risque de vandalisme et le risque de criminalité (Han et al., 2014 ; Huuhka, 2016 ; Wyatt, 2006 ;
Nussbaum, 2015). Ce cercle vicieux est confirmé par certaines études qui observent une con-
centration des problemes de vacances et une corrélation positive entre la distance par rapport
aux biens délaissés et I'augmentation des valeurs immobiliere (Han et al., 2014). Cet impact de
I'inoccupation a I'échelle d’un quartier peut également étre dommageable pour I'image de la
commune et induire des pertes financieres pour celle-ci (Glock et al., 2004).

Du point des politiques du logement et d’aménagement du territoire, le phénomeéne des loge-
ments vides est problématique, d’une part, parce qu’il compromet la mise sur le marché de lo-
gements accessibles aux ménages disposant de revenus modestes et, d’autre part, parce qu'il
renforce le besoin de création de nouveaux logements, entrainant un accroissement de I'artificia-
lisation des terres, de I'imperméabilisation des sols (notamment la perte d’espaces végétalisés
en ville) et de I'étalement urbain. Pour ces différentes raisons, les logements vacants peuvent étre
considérés comme un potentiel important pour accroitre I'offre en logement en vue de limiter la
hausse des prix et favoriser I'acces au logement ainsi que pour limiter I'étalement urbain et la
dépendance a la voiture (Henderson, 2015).

2.1.4 Méthodes d’identification de la vacance immobiliére résidentielle

L’article 80 du code wallon de I'habitation durable donne une définition fonctionnelle de la va-
cance immobiliere visant I'identification de ceux-ci de différentes manieres :

« Est réputé inoccupé le logement correspondant a I'un des cas suivants :

1. le logement déclaré inhabitable depuis au moins douze mois ;

2. le logement qui n'est pas garni du mobilier indispensable a son affectation pendant une
période d'au moins douze mois consecutifs ;

3. le logement pour lequel la consommation d'eau ou d'électricité constatée pendant une pé-
riode d'au moins douze mois consécutifs est inferieure a la consommation minimale fixée
par le Gouvernement ;

4. le logement pour lequel aucune personne n'est inscrite dans les registres de la population
pendant une période d'au moins douze mois consécutifs. »

Notons que les consommations minimales ont été fixées & 15 m® pour I'eau et 100 kWh pour
I'électricité par le biais de I’Arrété du Gouvernement wallon du 19 janvier 2022.
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L’inoccupation d’un logement peut donc étre identifiee sur la base des arrétés d’inhabitabilite, a
travers I'analyse du registre de la population (absence de domiciliation), par une identification
visuelle ou par un recensement a partir des données de consommation d’eau ou d’électricité.
Ces différentes méthodes peuvent étre mobilisées par les communes en vue d’identifier les loge-
ments inoccupeés et fournir un indicateur de vacance immobiliere dans le cadre de I'ancrage com-
munal. Ces données sont toutefois trés hétérogenes en termes de qualité et d’exhaustivite,
notamment en raison du recours a certaines méthodes plutét qu’a d’autres.

En effet, chacune de ces méthodes d’identification présente des avantages et des limites, ne
permettant pas de trancher en faveur d’'une méthode particuliere (Flas, 2021) :

- L’identification visuelle est onéreuse en temps et en moyens humains et ne permet de
sonder que les logements observables depuis le domaine public, ce qui pose notamment
un probléme pour les logements situés aux étages, en intérieur d’flots ou derriere un por-
tail. Selon Cassilde et al. (2015), cette méthode est biaisée par le fait qu’elle s’appuie sur
I'apparence des biens immobiliers, privilégiant le repérage des logements insalubre ne
pouvant étre remis immédiatement sur le marché ;

- Le registre de population permet d’identifier un maximum de logements sujets a une va-
cance potentielle. Cette vacance ne peut toutefois pas étre consolidée pour tous les lo-
gements en raison d’un grand nombre d’adresses inexistantes (Flas, 2021). La vérification
de ces adresses sur le terrain demande beaucoup de temps et rend la démarche non
rentable. En outre, I'absence de domiciliation ne signifie pas nécessairement que le loge-
ment est inoccupé, ce qui nécessite une vérification par le biais d’une autre méthode ;

- La méthode basée sur les consommations minimales d’eau et d’électricité est plus fiable
pour consolider la vacance mais elle ne permet d’identifier qu’une partie des logements
inoccupés (Flas, 2021). En outre, cette méthode est sensible aux seuils de consommation
qui ont été fixés, si bien que certains logements recensés s’averent étre occupés malgré
des consommations faibles pouvant étre liées a une occupation restreinte du logement,
a la présence de citerne d’eau de pluie ou de panneaux photovoltaigues. Une autre diffi-
culté peut résider dans la difficulté de croiser les deux types de données entre elles en
raison de I'hétérogénéité de I'encodage des adresses dans ces bases de données (Le-
maire et al., 2016). Ensuite, il peut exister un décalage temporel entre les données et le
moment d’observation de la vacance, ce qui tend a diminuer la vacance potentielle iden-
tifiée puisque certains logements pourront avoir changé de statut entre-temps. Cette mé-
thode présente en revanche I'avantage de pouvoir étre appliguée de fagcon homogéne sur
le territoire, rendant possible des comparaisons a I'échelle des communes.

Une identification fiable de la vacance résidentielle pourrait s’appuyer sur une combinaison de
I'analyse des domiciliations et du recensement a partir des faibles consommations. Les adresses
inexistantes pourraient étre filtrées en prenant en compte le nombre d’année sans occupation
(Flas, 2021).

D’autres méthodes de renseignement sur la vacance immobilieres résidentielle sont observées
dans d’autres pays (Flas, 2021). En Chine, I'utilisation de données satellite d’éclairage nocturne
permettent de mesurer l'intensité des radiations lumineuses résidentielles. Cette information est
ensuite utilisée pour estimer un taux de vacance résidentielle par comparaison avec l'intensité
des radiations lumineuses que devrait émettre une occupation totale. Cette méthode est relative-
ment precise en termes de résultat mais elle se limite a identifier des zones de vacances résiden-
tielle sans pouvoir déterminer les adresses exactes (Wang, 2019 ; Pan, 2020).

La Finlande dispose d’un registre des batiments et des logements qui est mis a jour deux fois par
an et qui identifie les logements inoccupés. Cette identification se base sur les données de do-
miciliation mais considere les résidences secondaires comme des logements inoccupés (Flas,
2021).
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Enfin, au Royaume-Uni, la perception d’une taxe fonciere résidentielle (appelée « Council Tax »)
permet indirectement d’identifier certains logements inoccupés. En effet, il est possible de béné-
ficier d’une réduction ou d’une exonération de cette taxe lorsque les batiments sont vides. Pour
bénéficier de cet avantage, les citoyens doivent déclarer la vacance a I'administration qui dispose
alors d’informations telle que les raisons et la durée de la vacance (Wyatt, 2006).

2.2 LA VACANCE RESIDENTIELLE EN WALLONIE

Les taux de vacance résidentielle peuvent étre estimés au niveau national et régional a partir des
données du Census de 2011 et des données du parc de logements fournies par Statbel. Ce taux
de vacance englobe I'ensemble des logements qui n’étaient pas occupés au moment de ce re-
censement. C’est donc la vacance dans son ensemble (vacance frictionnelle et vacance structu-
relle) qui peut étre ici identifiée.

En 2011, ce taux de vacance était estimé a 11 % pour la Belgique et a 8 % pour la Wallonie
(Tableau 3). Toutefois, méme si elles prennent en compte la vacance frictionnelle, ces estimations
semblent assez élevées et peu fiables.

Tableau 3 : Taux de vacance immobiliere résidentielle au niveau national et régional
(CPDT, 2022 ; Source : Census, 2011a)

Logements | Logements Total Taux de

occupés vacants | logements | vacance
Belgique 4572622 | 556771 5129393 11 %
Flandre 2618470 | 366896 2985366 | 12 %
Wallonie 1465727 | 134985 |1600712| 8%
Région de Bruxelles-Capitale 488 425 54 890 543.315 10 %

En ce qui concerne la vacance structurelle, la littérature évoque en 2004 un taux de logements
abandonnés de 2,5 %, c’est-a-dire nettement supérieur a celui des pays voisins qui varie entre
0,8 % et 1,5 % (Alter Echos, 2004). Le nombre de logements vacants en Wallonie est alors estimé
a environ 35 000 (Halleux et al., 2004). Cette vacance concerne principalement les quartiers cen-
traux des agglomérations du sillon industriel qui connaissent une forte diminution de la population.
Dans ces quartiers, les habitants des classes moyennes et aisées se dirigent vers les périphéries,
notamment grace au relachement des contraintes de mobilité, entrainant une paupérisation de
ces quartiers centraux (Halleux et al., 2004).

Plus récemment, Mathilde Flas (2021) a mené une enquéte auprés des communes wallonnes en
vue de mesurer 'ampleur du phénomeéne de la vacance immobiliere résidentielle. Sur les 262
communes wallonnes, elle a obtenu 108 réponses, soit un taux de participation de 41,2 %. Les
communes ont été classées en quatre catégories au moyen de la typologie socio-économique
des communes (Belfius, 2018) : rurales, résidentielles, urbanisées, urbaines. Les communes ur-
baines et urbanisées ont davantage participé a I'enquéte (taux de participation de 57,6 % et 51 %
respectivement) que les communes rurales et résidentielles (36 % et 33,9 % de taux de partici-
pation). Sur les réponses obtenues, 82,4 % des communes effectuent un recensement avec une
mise & jour principalement annuelle. L’'enquéte interrogeait les communes sur les résultats de leur
recensement en termes de vacance potentielle (logements supposés inoccupés mais sans con-
firmation) et de vacance avérée (logements dont I'inoccupation est confirmée suite a un contact
avec le propriétaire).

CH
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Sur la base de ces recensements, il s’avere que le taux de vacance potentielle est en moyenne
de 1,59 % pour les communes rurales ou résidentielles et de 3,11 % pour les communes urba-
nisées ou urbaines. En appliquant ces taux de fagon homogenes aux communes des catégories
considérées, le nombre de logements potentiellement inoccupés s’élevent a pres de 45 000
(44 916). Ces résultats semblent confirmer que la vacance immobiliere résidentielle est plus im-
portante dans les communes a caractéere urbain.

En ce qui concerne la vacance avérée, la moyenne calculée sur I'ensemble des communes, in-
dépendamment de leur catégorie, est de 0,89 %. Appliquée a I'ensemble du parc wallon, elle
permet d’estimer un nombre de logements avérés inoccupés supérieur a 15 000 (15 473).

2.3 OUTILS DE LUTTE CONTRE LA VACANCE IMMOBILIERE RESIDENTIELLE

Du point de vue des objectifs de cette recherche, la mise en ceuvre d’outils de lutte contre la
vacance immobiliere se justifie en raison des conséguences de ce phénomeéne sur le marché du
logement, entrainant une perte d’accessibilité, et sur I’étalement urbain. Dans cette section, nous
distinguons deux catégories d’outils selon gu’ils soient de nature plutdt incitative ou plutét ré-
pressive. Malgré cette distinction, il faut évidemment garder a I'esprit que ces outils ont principa-
lement un objectif dissuasif par rapport a l'inoccupation des logements en incitant les
propriétaires a mettre leur bien sur le marché.

2.3.1 Outils de nature incitative

2.3.1.1 Mise en gestion locative

La mise en gestion locative permet au propriétaire d’un logement vacant de confier la location de
son bien a un Agence Immobiliere Sociale (AIS) ou a un autre opérateur reconnu par le Code
Wallon de I'Habitation Durable (commune, CPAS, SLSP, régies autonomes). L’'opérateur se
charge de mettre en location le bien a un prix accessible pour des ménages disposant de revenus
modestes ou en situation de précarité et conserve, en contrepartie, une partie des revenus loca-
tifs. L'opérateur prend a sa charge I'assurance du logement et les frais d’entretien. Le cas
échéant, I'opérateur réalise des travaux de réhabilitation ou de mise en conformité du bien, soit
financées par des subventions du fonds du logement, soit a charge du propriétaire. Le contrat
de prise en gestion locative par I'opérateur est prévu pour une durée de neuf ans et ne peut étre
interrompu, méme en cas de déces ou de changement de propriétaire.

2.3.1.2 Primes et aides a la rénovation

En France, ’Agence Nationale de I'Habitat (ANAH) propose des aides financieres aux proprié-
taires disposant de revenus modestes en vue de la rénovation de leurs biens. Ces aides peuvent
couvrir jusqu’a 35 % du montant des travaux hors TVA et sont plafonnées & 350€ par m? de
surface plancher ou 28 000€ par logements. Ces aides participent a améliorer I'accessibilité fi-
nancieres au logement, I'obtention de celles-ci étant conditionnée par un engagement du pro-
priétaire a commercialiser son bien pendant neuf ans a un loyer plafonné en fonction de I'aide
accordée.

La Wallonie dispose d’'un mécanisme d’aides similaires octroyées par le Fonds du Logements de
Wallonie. Deux types d’aides sont accordées aux propriétaires bailleurs sous conditions :

- d’une part, des crédits hypothécaires ou des crédits a tempérament a un taux de 0 %,
ainsi que des subventions sont destinées a financer la réhabilitation et la restructuration
d’un logement. Ce logement est ensuite confié en gestion locative a une agence immo-
biliere sociale (AlS) ou a une association de promotion du logement (APL) pendant au
moins neuf ans ;
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- d’autre part, des préts a 0 % et des subventions proportionnelles au nombre de logement
créé sont destinées a financer spécifiguement la réhabilitation d’étages inoccupés de rez
commerciaux. La réalisation de travaux visant I'économie d’énergie, la mise en conformité
ou I'aménagement d’un acces privatif peut faire I'objet de compléments. Ces logements
sont ensuite loués a des ménages en état de précarité, des ménages a revenus modestes
ou des ménages a revenus moyens via leur prise en location par une commune, un CPAS,
une régie communale autonome, une AlS ou une APL.

Au Royaume-Uni, il existe un mécanisme d’aide prenant une forme différente. Des agences lo-
cales, étatiques et fédérales mettent en place des programmes visant a vendre des logements
abandonnés a des citoyens souhaitant les réhabiliter et devenir propriétaires occupants de ces
logements pour une période déterminées, généralement au moins cing ans (Clark et Rivin, 1977).
Ces logements sont de propriété publique ou appartiennent a des associations de logement (Pati,
2012), sont vides depuis au moins six mois et nécessitent une rénovation. lis sont vendus a un
prix démocratique définis par les autorités locales ou fédérales compétentes, voire a un prix sym-
bolique (« one pound ») (Hughes et Bleakly, 1975). En vue de rénover ces biens, les acquéreurs
peuvent contracter des préts a des taux assez bas, éventuellement a 0O %, ou bénéficier de sub-
ventions. L’objectif de ce dispositif, connu sous le nom de « Urban Homesteading » est de rendre
accessible ces logements inoccupés a des ménages a faibles revenus (Rohe, 1991). Des lors,
I'acces a ce mécanisme est restreint aux ménages ne disposant pas de propriétés et dont les
revenus ne dépassent pas un certain montant. Il vise clairement des ménages locataires de lo-
gements sociaux souhaitant devenir propriétaires mais ne disposant pas de revenus suffisants
ou de possibilité d’obtenir un crédit hypothécaire aupres d’une banque. A la fin de la période
d’occupation, le propriétaire ne pourra généralement pas faire de bénéfice a la revente. La ville
se réserve un droit de rachat au montant des frais engagés et non au prix du marché (Wilson,
1990).

Un mécanisme similaire pourrait &tre créé en Wallonie. Il s’agirait de créer une structure publique
ou parapubligue (ou de renforcer les compétences d’une structure existante) dont I'objectif serait
la mise a disposition de logements abandonnés a des citoyens qui souhaitent les réhabiliter en
vue de devenir propriétaires de ces logements pour une durée déterminée. Un tel mécanisme
nécessite de disposer des droits réels sur ces immeubles a I'abandon, ce qui peut étre fait par
une acquisition mais également par un bail emphytéotique. Une telle structure publique intervien-
drait comme intermédiaire et comme soutien financier entre le propriétaire des logements aban-
donnés et les citoyens ne disposant pas de moyens suffisants pour acquérir ces droits réels.

2.3.1.3 Réduction d’impdét et incitation fiscale

En France, dans le cadre des contrats « Louer mieux », des déductions fiscales sur les revenus
fonciers bruts sont accessibles aux bailleurs qui s’engagent a mettre en location des logements
en bon état a un prix accessibles pour les ménages disposant de revenus modestes. Le montant
de cette déduction dépend du montant du loyer et de la situation plus ou moins tendue du point
de vue du marché locatif dans laquelle se trouve le logement.

En Wallonie, les propriétaires qui mettent leur bien en gestion locative auprés d’une AIS peuvent
bénéficier de certains avantages :

- un abaissement du taux de TVA de 21 % a 12 % lors de I'achat ou de la construction du
bien neuf qui sera mis en gestion locative pour une durée de quinze ans. Cet abaissement
peut aller jusqu’a 6 % pour des travaux de démolition-reconstruction visant la production
de logements qui seront mis en gestion locative pour une durée de quinze ans ;

- une réduction d’imp&t annuelle de 5 % des frais engagés pour des travaux de rénovation
réalisé par un entrepreneur dans un logement confié en gestion locative pour une période
de neuf ans ;
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- Une exonération du précompte immobilier (pour les privés) ou une réduction de celui-ci a
hauteur de 0,8 % (pour les sociétés).

2.3.1.4 Information et sensibilisation

Les outils lies a la gestion locatives et aux avantages qu’elle confere font I'objet d’une certaine
meéconnaissance de la part des propriétaires de logements vides (Halleux et al., 2004). Rappelons
gue les personnes agées de plus de 65 ans représentent une part importante de ces propriétaires
bailleurs.

Lors d’une enquéte récente aupres des 262 communes wallonnes ayant recueilli 135 réponses
(soit un tax de participation de 51,5 %), il s’est avéré que 31 % des communes répondantes ont
mis en place des mesures de sensibilisation ou d’information des propriétaires de logements
vacants. Cette sensibilisation fait principalement intervenir des bulletins communaux ou le site
internet de la commune. A I'inverse, 45 % des communes répondantes déclarent n’avoir pas mis
en place aucune mesure de sensibilisation (Tankoano, 2021).

2.3.2 Outils de nature répressive

2.3.2.1 Taxes et amendes administratives

En 1998, un décret du Gouvernement wallon instaure la possibilité pour les communes de mettre
en ceuvre une taxe sur les logements abandonnés. Le montant de cette taxe est fixé au niveau
régional a dix euros par metres carrés de surface habitable, avec un minimum fixé a 620€ par
logement. Ce montant est doublé aprés une année d’inoccupation constatée et triplé a partir de
deux années d’inoccupation constatée.

D’apres I'enquéte menée par Tankoano (2021) auprés de 135 communes, 65 % des communes
répondantes appliquent cette taxe sur les immeubles inoccupés prévues par le décret. Pour la
mise en ceuvre de cette taxe, 56 % de ces communes « déclarent organiser un suivi avec des
délais imposés aux propriétaires afin de s'assurer de la revente, la location ou encore la rénovation
du bien et 70 % affirment organiser un suivi général des biens immobiliers identifiés comme inoc-
cupés » (Tankoano, 2021).

Selon Ponchaut (2021), les outils tels que la taxe sur les immeubles inoccupés ont favorisé la
mise sur le marché de nombreux logements vacants. Toutefois, le rendement de cette taxe, au
vu des efforts que son application nécessite est relativement mitigé. Le décret du 1¢ juin 2017
modifiant le Code wallon du logement tente de corriger ce constat, d’une part, en améliorant le
systeme de suivi avec le recensement basé sur les faibles consommations et, d’autre part, en
instaurant une nouvelle amende administrative.

Cette amende s’appuie juridiqguement sur le fait que maintenir un logement en état d’inoccupation
constitue désormais une infraction. Cette amende s’éleve a un montant compris entre 500 et
12 500€ et variant en fonction de la longueur de fagcade et du nombre d’'étage. On considére ainsi
un montant de 200€ par métre courant de fagade multiplié par le nombre d’étages et par le
nombre d’années depuis lesquelles le bien est a I'abandon (Collignon, 2021).

En France, la taxe sur les logements vacants, une taxe équivalente a la taxe wallonne sur les
immeubles inoccupés, a entrainé une diminution du taux de vacance. Cette diminution est de
8,6 % par rapport au taux de vacance prédit en I'absence de la taxation (Bocquet et al., 2016).
Toutefois, cette taxation pourrait étre contreproductive dans les communes ou la vacance struc-
turelle est principalement liée a une demande insuffisante ou a la nécessité de mener des travaux
de grande ampleur. Cette taxation limiterait alors I'attractivité des logements pour les producteurs
et, par conséquent, la remise sur le marché de ces biens. On peut s’interroger si les mécanismes
de taxation dans les communes a moindre pression ne causent pas un effet similaire en Wallonie.
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2.3.2.2 Prise en gestion et réquisition forcée

En Angleterre, la gestion temporaire des propriétés vacantes est encadrée par le « Housing Act
2004 » sous le nom de « Empty Dwelling management orders (EDMO) ». Ce cadre légal autorise
la réquisition des logements vides depuis plus de six mois, n’étant pas repris sur une liste d’ex-
ception. C’est essentiellement la vacance structurelle qui est visée dans ce cadre. Dans une pre-
miere phase, le tribunal accorde la gestion temporaire du bien aux autorités locales. Cette
premiére phase dure une année durant laquelle les autorités et le propriétaire du bien cherchent
a établir un accord a I'amiable pour la gestion du bien. A défaut d’un accord, I'autorité locale
recoit la gestion du bien pour une période de sept ans et peut entreprendre les travaux néces-
saires a sa location. Les revenus locatifs sont en premier lieu utilisés pour couvrir les frais engagés
et sont ensuite reversés au propriétaire.

Le Code wallon de I'Habitation durable prévoit un régime similaire de prise en gestion volontaire
(a 'amiable) ou forcée en cas de désaccord entre les parties. Tout opérateur immaobilier, reconnu
au sens de l'article 1er du Code wallon de I’'Habitation durable, peut ainsi proposer au propriétaire
d’un logement inoccupé ou présumeé inoccupé de prendre en gestion son bien en vue de le
mettre en location et, si nécessaire, d’'y exécuter les travaux requis pour cette mise en location.
En cas de refus sans raison légitime ou d’absence de réponse de la part du propriétaire, et 'l
s’avere que le bien est effectivement inoccupé, I'opérateur peut introduire une procédure de prise
en gestion unilatérale ou judiciaire. Dans le cas d’une procédure unilatérale, I'opérateur met en
demeure le propriétaire en I'informant de son intention d’exercer son droit de gestion sur le bien
a I'expiration d’un certain délai. Passé ce délai, I'opérateur peut prendre le bien en gestion pour
une période de neuf ans qui peut éventuellement étre prolongée en vue de couvrir les frais enga-
gés. Dans le cas d’une procédure judiciaire, I'opérateur met en demeure le propriétaire en I'infor-
mant de son intention de saisir le juge de paix en vue d’obtenir la gestion provisoire du bien. Le
juge de paix pourra désigner un expert pour déterminer les travaux a effectuer et, sauf empéche-
ment Iégitime, attribuera la gestion du bien a I'opérateur. Le propriétaire peut alors reprendre la
gestion de son bien par une demande au juge de paix. Le cas échéant, il devra rembourser les
frais engagés par I'opérateur n’ayant pas encore été couverts par les revenus locatifs.

2.3.2.3 Action en cessation

Depuis 2017, les associations ayant pour objet la défense du droit au logement qui sont agréées
par le Gouvernement jouissent de la personnalité et peuvent intenter des actions en justice a
I'encontre des propriétaires ou des gestionnaires qui maintiennent un logement en état d’inoccu-
pation. Dans cette procédure judiciaire prévue par le Code wallon de I'Habitation durable, le tri-
bunal va constater I'inoccupation du bien et, le cas échéant, ordonnera au propriétaire ou au
gestionnaire de prendre toutes les mesures pour mettre fin a I'état de vacance dans un délai
raisonnable (Jassogne, 2017).

3.1 DEFINITIONS

3.1.1 Notion de sous-occupation des logements

Selon Eurostat (2020), « un logement sous-occupé est un logement jugé trop grand pour les
besoins du ménage qui I'habite en termes de piéces excédentaires et plus particulierement de
chambres ». La sous-occupation des logements est dés lors évaluée sur la base d’un indicateur
statistigue comparant le nombre d’occupant d’un logement avec le nombre de pieces dispo-
nibles. Le nombre de piece nécessaire aux besoins du ménages est couramment défini de la
maniere suivante :

- Une piece pour le ménage ;
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- Une piece supplémentaire par couple faisant partie du ménage ;

- Une piece supplémentaire par personne célibataire de plus de 18 ans ;

- Une piece supplémentaire par paire d’enfants de méme sexe agés de 12a 17 ans ;

- Une piece supplémentaire par enfant &gé de 12 a 17 ans non repris dans la catégorie
précédente ;

- Une piece supplémentaire par paire d’enfants 4gés de moins de 12 ans.

Cette définition semble toutefois assez limitée dans la mesure ou la taille des pieces n’est pas
prise en compte. L'usage qui peut étre fait d’une piece dépend pourtant dans bien des cas de la
superficie au sol gu’elle présente, voire de son volume. Par ailleurs, du point de vue des compa-
raisons internationales, mais aussi a I’échelle infra-communale (comparaison entre différents tis-
sus batis par exemple), la seule prise en compte du nombre de piece ne semble pas équitable
au vu de I’'hétérogénéité de la taille des pieces entre pays et de son évolution dans le temps.

La quantification de la sous-occupation serait donc plus pertinente si elle prenait en considération
la superficie habitable nette du logement. Par superficie habitable nette, on entend les superficies
plancher nette (excluant les murs et les cloisons) des pieces considérées comme habitables (hors
caves, greniers et espaces communs) en excluant les superficies dont la hauteur sous plafond
est inférieure a 1,50 métre. Dans cette optique, nous pouvons alors proposer la définition sui-
vante : un logement sous-occupé est un logement jugé trop grand pour les besoins du ménage
qui I'habite, en termes de superficie habitable nette excédentaire.

Pour pouvoir étre mesurée, cette sous-occupation nécessite un référentiel en ce qui concerne la
superficie qui est jugée excédentaire en fonction de la taille du ménage. L’arrété du Gouverne-
ment wallon du 30 aoldt 2007 déterminant les criteres minimaux de salubrité, notamment vis-a-
vis de la problématique du surpeuplement des logements, fixe des normes relatives a la superfi-
cies minimales des logements : « le logement individuel ainsi que 'unité de logement a usage
individuel d'un logement collectif disposent d'une superficie minimale habitable de 24,00 m? ».

Cette superficie minimale est envisagée différemment pour les logements créés avec I'aide de la
Région. Pour ceux-ci, la superficie minimale du logement individuel varie en fonction du nombre
d’occupants et du nombre de chambres nécessaires. Elle est fixée au minimum a 32 m? pour
une personne isolée et est majorée de 6 m? par personne supplémentaire et de 6 m? par chambre
nécessaire supplémentaire. En outre, la superficie minimale des piéces de jour est fixée a 16 m?
pour une personne isolée et augmente de 4 m? par personne supplémentaire.

Chez nos voisins francais, I'Institut Nationale de la Statistiques et des Etudes économiques con-
sidére que la superficie habitable idéale d’un logement est de 35 m? pour une personne isolée
(Rodriguez, 2005, cité par La Mendola, 2022). On comprend aisément qu’en fonction des con-
textes, le référentiel peut étre différent et donner lieu a des estimations de la sous-occupation
assez divergentes.

3.1.2 Causes de la sous-occupation du logement

La sous-occupation des logements s’explique principalement par le fait que des personnes &gées
ou des couples restent dans leur logement apres que leurs enfants aient quitté le domicile familial.
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La diminution de la taille des ménages et I'espérance de vie croissante contribuent a mettre ce
phénomene en exergue. D’une part, le parc de logement est globalement surdimensionné par
rapport a la taille des ménages actuels, notamment parce que le nombre d’enfants par couples
était plus élevé auparavant et justifiait la construction de grands logements mais €galement parce
gue les standards de construction ont progressivement évolué vers des maisons de type 4 fa-
cades caractérisées par des pieces de vie plus grandes. Or, diminuer la sous-occupation des
logements implique que le parc de logements s’adapte a la taille des ménages. La diminution de
celle-ci et, en particulier, 'augmentation du nombre de personnes isolées mettent en avant le
besoin de produire des petits logements.

D’autre part, I'acces a des services a domicile, en matiére de soins de santé notamment, et a
des solutions technologiques permettant de pallier I'isolement et la dépendance physique des
personnes agees (outils de communication, domotique, robots tondeuses, monte-escalier) ren-
force I'autonomie des personnes ageées et favorise le vieillissement a domicile (La Mendola, 2022).
Selon une enquéte menée par S. La Mendola aupres de 317 personnes agées de plus de 60 ans
de différents quartiers de Neupré et Chaudfontaine, 81 % n’envisage pas de quitter leur domicile
et 28,4 % ne I'envisage pas y compris en cas de dépendance aux soins de santé (La Mendola,
2022).

Enfin, un autre facteur explicatif de la sous-occupation du parc de logements est I'éclatement
des familles. La garde alternée des enfants en cas de séparation des parents entraine générale-
ment la mobilisation de deux logements adaptés a la famille plutdét qu’un seul.

3.1.3 Conséquences de la sous-occupation du logement

L’espérance de vie croissante a ainsi pour effet de prolonger la sous-occupation de logements
et réduit la « rotation résidentielle », a savoir le fait qu’un logement se libere au bout d’un certain
temps au profit d’un autre ménage. Par conséquent, ces logements sous-occupés qui pourraient
étre plus adaptés a des ménages de plus grande taille ne sont pas disponible sur le marché du
logement. Dans les villes, cette réduction de la rotation résidentielle, conjuguée a I’'augmentation
des colts du logement, contraint les jeunes ménages a se tourner vers le marché du logement
neuf et & s’éloigner des centres urbains, participant a I'artificialisation et a I'étalement urbain.

Par ailleurs, la sous-occupation des logements par des personnes isolée ou agées entraine des
conséqguences pour celles-ci. Un grand logement implique généralement une plus grande con-
sommation énergétique pour en assurer le confort mais aussi la salubrité. Or, nous avons vu que
les personnes isolées constituent une population plus fragile sur le plan financier et, de méme,
les personnes agées ont un pouvoir d’achat moins important lié¢ a une diminution de revenus une
fois arrivés a I’age de la retraite. La nécessité de devoir chauffer un grand batiment entraine donc
pour ces populations alors méme que la taille de ces logements est disproportionnée par rapport
a leurs besoins. Ceci est d’autant plus significatif que les frais de chauffage et d’électricité font
partie des motifs de dépenses les plus surreprésentés pour les personnes agées, notamment en
raison du pouvoir d’achat moins élevé mais aussi d’une consommation plus constante.

L’amélioration de la mobilité résidentielle des ainés est donc I'occasion d’un déplacement vers
un logement de plus petite taille ou plus adaptés a leurs besoins qui sera plus efficient sur le plan
énergétigue mais qui pourrait également étre plus proches de différents services, réduisant ainsi
la dépendance a la voiture. En outre, le vieillissement va souvent de pair avec un isolement social
conduisant a un sentiment de solitude. Ce sentiment peut étre atténué par différentes formes
d’habitats partagés. Certaines alternatives a I'habitat classique prennent la forme de logement
intergénérationnels ou monogénérationnels destinés a des personnes agées. On peut par
exemple citer I'abbeyfield, un type d’habitat groupé entre personnes agees prenant la forme
d’une ASBL locale dont les membres sont les habitants du logement lui-méme ainsi que des
volontaires.
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Enfin, la libération de ces logements pour des ménages plus jeunes favoriserait leur mise en con-
formité et leur amélioration en termes de performance énergétique des batiments. En effet, des
jeunes ménages envisageant de rester un grand nombre d’années dans un logement envisage-
ront plus probablement d’investir dans I'amélioration de celui-ci que des personnes agées pour
lesquels I'investissement semblerait moins intéressant sur la durée d’occupation du logement.

3.1.1 Méthodes d’identification de la sous-occupation du logement

La littérature scientifigue concernant la sous-occupation des logements aborde le sujet de ma-
niere essentiellement théorique, constatant le phénomeéne sans pouvoir apporter de chiffres pré-
cis, faute de données.

La sous-occupation des logements est couramment estimée a partir d’enquétes aupres des ré-
sidents permettant d’identifier, d’une part, la composition du ménage occupant le logement et,
d’autre part, le nombre de pieces ou la superficie habitable nette du logement. Idéalement, I'en-
quéte identifiera le type d’utilisation des pieces du logement.

Les enquétes de ce type sont toutefois colteuses en temps et en moyens, et ce d’autant plus
gu’elle couvre des populations importantes. Elles portent deés lors le plus couramment sur un
échantillon représentatif de la population ou se restreignent a des sites pilotes. On peut par
exemple citer 'enquéte Qualité de I'Habitat réalisée par le Centre d’étude en Habitat Durable en
2012-2013 sur environ 6000 ménages wallons et qui succédait aux précédentes éditions de cette
enquéte, réalisées a intervalle de dix ans par I'Institut national du Logement (Anfrie et al., 2014)

La construction d’un indicateur de la sous-occupation des logements au départ des données
cadastrales et des données du registre de la population pourrait toutefois étre envisagés pour
une partie des logements. En effet, le registre de la population renseigne le nombre de personnes
domiciliée a une adresse.

Le cadastre recense diverses caractéristiques des batiments tels que le nombre de pieces, le
nombre d’étages, I'emprise batie, la superficie utile et le nombre de logements. Sa principale
limite dans ce cas-ci est d’étre a I'échelle des parcelles patrimoniales et non des logements.
Certaines parcelles patrimoniales comprennent plusieurs logements et, dans certains cas, plu-
sieurs parcelles patrimoniales, correspondant a des logements distincts, se superposent a une
méme adresse (ou « parcelle plan »). Dés lors la sous-occupation des logements qui sont situés
a plusieurs sur une méme parcelle semble difficile & évaluer car il est impossible de distinguer ces
logements entre eux sans disposer de davantage d’informations telle que 'identité des proprié-
taires ou des locataires. En revanche, la sous-occupation des logements de type unifamilial, a
savoir les logements qui occupent seuls I'ensemble d’une parcelle patrimoniales (a fortiori lorsque
la parcelle ne comporte qu’un seul batiment) pourraient faire I'objet d’une telle évaluation. Cette
limite ne constitue pas véritablement un probléme en soi dans la mesure ou ce sont les logements
sous-occupés de type unifamilial qui présentent le plus d’intérét pour étre remis sur le marché
(éventuellement en vue ou a la suite d’une division pour créer de petits logements).

La principale contrainte est donc 'acces a ces deux données (registre de la population et ca-
dastre) et le croisement de celle-ci. Ce croisement semble réalisable par 'intermédiaire du jeu de
données ICAR (ou BEST pour la Belgique) qui spatialise les adresses.

Un tel indicateur permettrait d’appréhender le phénoméne de maniére spatialisée et précise (a
I'échelle des quartiers par exemple) et de suivre son évolution au cours du temps.
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3.2 LA SOUS-OCCUPATION DES LOGEMENTS EN WALLONIE

Selon une étude de I'Institut pour un Développement Durable, en 2016, 70 % de la population
belge occupait un logement trop grand, en termes de pieces excédentaires, par rapport a ses
besoins. Cette proportion passerait a 80 % si on ne prend en compte que les personnes proprié-
taires de leur logement et a 85 % si on ne prend en compte que les personnes propriétaires de
plus de 65 ans (Defeyt, 2018).

Les résultats de I’'enquéte Qualité de I'Habitat en Wallonie 2012-2013 évalue cette sous-occupa-
tion a environ 65 % des ménages. Les ménages propriétaires occupants sont concernés a hau-
teur de 75 % tandis que les ménages locataires sont concernés a hauteur de 45 %. Ces résultats
différencient par ailleurs la part des logements présentant une sous-occupation légére (une
chambre excédentaire) et celle des logements présentant une sous-occupation importante (plus
d’une chambre excédentaire). Sur I'ensemble des ménages, 36,6 % sont concernés par une
sous-occupation légere et 28,7 % sont concernés par une sous-occupation importante (Anfrie et
al., 2014)

Les chiffres d’Eurostat confirment ces ordres de grandeur concernant la sous-occupation des
logements en termes de piéces excédentaires par la population belge. lls montrent également
que cette sous-occupation est nettement supérieure a la situation des pays voisins ainsi qu’a la
moyenne européenne. La part de la population occupant un logement jugé trop grand a toutefois
connu une nette diminution entre 2015 et 2018 pour se stabiliser aux alentours de 60 % (Figure
7).
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Figure 7 : Part de la population vivant dans un logement sous-occupé (%) entre 2010 et
2020 (Eurostat, 2020).

Eurostat renseigne également le nombre de pieces par habitant. Selon Eurostat, la taille des lo-
gements belges par rapport a la taille des ménages est en effet importante en comparaison du
reste de I'Union européenne. Avec 2,1 pieces par personnes, la Belgique arrive en seconde po-
sition, aprés Malte (2,3 piéces par personnes) et a égalité avec I'lrlande, dans le classement des
plus grands logements au plus petits par rapport a la taille des ménages. La moyenne européenne
est de 1,6 piéce par personne.
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L’enquéte réalisée par S. La Mendola (2022) sur la population de six secteurs statistiques des
communes de Neupré et Chaudfontaine, confirme cette tendance des Belges a occuper un lo-
gement trop grand. Son analyse se base sur la superficie habitable des logements, en prenant
en considération une superficie idéale comprise entre 25 et 35 m? par occupant. En croisant les
superficies habitables et le nombre d’occupants déclarés par les répondants, on observe que les
populations interrogées sous-occupent en tres grande partie leur logement. Sur un total de 458
répondants, 93 % environ sous-occupent leur logement. Si on ne prend en compte que les 317
répondants agés de plus de 60 ans, cette proportion passe a 86 %. Ainsi, sur les secteurs sta-
tistiques étudiés, les personnes agées sous-occupent globalement moins leur logement que les
personnes moins ageées (La Mendola, 2022).

Les secteurs statistiques étudiés étant principalement composés de maisons quatre fagades, ce
sont les personnes isolées qui occupent les logements les plus imposants par rapport a leurs
besoins. Seuls 4,5 % des répondants vivants seuls occupent un logement dont la superficie ha-
bitable est inférieure & 70 m? (ce qui est déja supérieur a leur besoins) et 20 % environ occupent
un logement de superficie inférieure & 100 m?. Les 80 % restants des personnes isolées occupent
des logements que I'on peut qualifier de 3,5 a 8 fois trop grand compte-tenu des superficies de
référence citées plus haut. Au niveau des ménages de deux personnes, ce sont 91 % des répon-
dants qui occupent un logement de superficie supérieure & 100 m? et environ 23 % occupent un
logement de superficie supérieure & 200 m?. Ces répondants occupent un logement entre 1,8 et
4 fois trop grand (La Mendola, 2022).

Comme expliqgué précédemment, cette sous-occupation peut s’expliquer par le fait que le parc
de logement comporte essentiellement des grands logements. Rappelons que la Wallonie dis-
pose d’une faible proportion de logements de moins de deux chambres (13 %). Elle peut égale-
ment s’expliquer par la faible mobilité résidentielle des seniors. La mobilité résidentielle est
généralement mesurée par le taux de mobilité résidentielle annuel qui correspond a la part de la
population ayant changé de domicile en une année.

Ce taux est globalement élevé en Wallonie : 12 % de la population change de domicile chaque
année (Census, 2011b). Il est supérieur a la moyenne européenne (9 %) mais inférieur a celui des
Pays nordiques et de I’Angleterre, estimé a 14 % (INSEE, 2022). Toutefois, cette mobilité rési-
dentielle n’est pas homogéne au sein de la population. Le taux de mobilité résidentielle est géné-
ralement plus faible pour les propriétaires occupants et, plus particulierement, il tend a diminuer
avec I'age (Bourgeois et al., 2015).

Selon I'enquéte Share 2004-2006 financée par la Commission européenne, la mobilité résiden-
tielle des personnes de plus de 50 ans est faible au niveau européen. En Belgique, le taux de
mobilité résidentielle annuel est d’environ 1 % pour les 50-59 ans, entre 1 % et 2 % pour les 60-
79 ans et supérieur a 3 % pour les 80 ans (Laferrere et al., 2009). La mobilité résidentielle diminue
donc fortement avant 50 ans et augmente aprés 50 ans, d’abord lentement et plus rapidement
a partir de 80 ans. C’est donc en majorité vers I’age de 80 ans que les personnes agées quittent
leur domicile, le plus souvent pour se rendre en maison de repos. Par ailleurs, il apparait que plus
on a passé de temps dans sa résidence, moins on a de chance de la quitter (Laferréere et al.,
2009). Le fait d’étre propriétaire de son logement diminue également les chances de démeénager,
d’une part, en raison des co(ts de transaction plus élevés et, d’autre part, parce qu’un proprié-
taire peut davantage adapter son logement a ses besoins (Laferrére et al., 2009).
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Le départ du domicile apres 50 ans se fait vers des logements plus petits dans 60 % des cas, un
ajustement qui est d’autant plus important que la personne mobile est agée. A I'échelle euro-
péenne, la réduction de la taille du logement est en moyenne de 0,3 pieces pour les départs des
50-59 ans, de 0,7 pieces pour les départs des 60-69 ans, de 0,8 pieces pour les 70-79 ans et
jusqu’a 1,4 pieces pour les 80 ans et plus. Ceci confirme que la demande porte sur des loge-
ments plus petits, mais en général pas avant d’avoir atteint 70, voire 80 ans (Laferrere et al.,
2009). Le choix de déménagement porte en majorité vers un appartement plutdt que vers une
maison. Ce choix augmente avec I’age : alors gu’entre 50 et 59 ans, 47 % des personnes mobiles
optent pour un appartement, cette proportion passe a 52 % entre 60 et 69 ans, 57 % entre 70
et 79 ans et 63 % a partir de 80 ans (Laferrere et al., 2009). La demande porte donc principale-
ment sur des petits logements de type appartement, en tout cas lorsque I'état de santé de la
personne ageée le permet. Dans le cas contraire, les personnes agées optent vers une maison de
repos Ou une résidence service.

Les résultats de I'enquéte menée par S. La Mendola (2022) vont dans le méme sens. Parmi les
raisons qui pourraient conduire les personnes interrogées a quitter leur logement, un départ pour
occuper un logement plus petit et plus adapté est un des moatifs les plus fréquents, envisagé par
environ 20 % des répondants. Parmi les répondants qui envisagent de quitter leur domicile, pres
de la moitié (48 %) opterait pour démeénager vers un appartement, 22 % envisagerait d’aller dans
une résidence service, 22 % opterait pour des solutions alternatives et 7 % choisirait d’aller en
maison de repos.

3.3 OUTILS DE LIMITATION DE LA SOUS-OCCUPATION DES LOGEMENTS

Pour des raisons évidentes, a la fois sur le plan social et juridique (droit de propriété), la sous-
occupation des logements ne peut étre solutionnée par des dispositifs coercitifs. C’est donc par
des mécanismes incitatifs, d’information et de sensibilisation notamment, gu’il convient de limiter
la sous-occupation des logements.

3.3.1 Information et sensibilisation

La question est donc la suivante : comment inviter la population a opter pour un logement dont
la taille est adaptée a sa situation familiale et a le quitter, pour un logement plus adapté, lorsque
cette situation évolue ?

Comme nous 'avons évoqué précédemment, ce genre de questionnement est rapidement con-
fronté a la réticence de la population a quitter le logement familial : 81 % des personnes de plus
de 60 ans interrogées pas S. La Mendola n’envisagent pas de quitter leur logement et 28 %
d’entre elles ne I'envisage pas y compris en cas de dépendance aux soins de santé (La Mendola,
2022). Parmi ces personnes ageées, ce sont principalement celles de plus de 80 ans qui n'envi-
sagent pas ce départ, ce qui témoigne du fait que le souhait de continuer a vivre dans son loge-
ment évolue avec I'age et avec le temps passé dans celui-ci. Ce n’est qu’a partir de 80 ans, en
raison de la dépendance aux soins de santé, que ces personnes se résignent a I'idée de quitter
leur logement ou y sont contraintes. D’autres raisons peuvent motiver ce départ dont les plus
fréquentes sont le déces du conjoint, les difficultés d’entretiens du logement ou le souhait de vivre
dans un logement plus petit ou plus adapté (La Mendola, 2022).
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Bien que portant sur un nombre restreint de ménages, cette enquéte souligne également que,
suite a une information sur les différentes formes d’habitats alternatifs qui existent, « les répon-
dants ont la capacité de changer d’avis et de se montrer désormais ouverts et flexibles aux nou-
velles propositions d’habitats » (La Mendola, 2022, p. 109). Les résultats de I'enquéte montrent
un manqgue d’information important quant aux habitats alternatifs : seuls 4,4 % des personnes
interrogées connaissent tres bien ces formes d’habitats et 18,3 % en ont déja entendu parler.
Apres une prise de connaissance des alternatives qui s’offrent a eux, prés de 50 % des seniors
interrogés ont changé d’avis et envisagent de quitter leur domicile pour un appartement ou pour
une forme d’habitat groupé.

Ainsi, il semblerait que la sensibilisation aux différentes alternatives d’habitats et a leurs avantages
pour les personnes agées constitue une réponse intéressante face a la volonté de vieillir a domi-
cile. Cette sensibilisation a I'idée de quitter son logement doit se faire de fagon précoce. Il apparait
en effet que c’est entre 50 et 70 ans, a I'age de la retraite, que les seniors sont le plus ouverts a
I'information (La Mendola, 2022).

3.3.2 Soutien au développement d’alternatives

Il ne suffit pas de sensibiliser. Encore faut-il gu’il y ait sur le marché une offre alternative suffisam-
ment développée pour répondre aux attentes. La faible mobilité résidentielle des ainés peut en
effet s’expliquer par I'absence d’une offre alternative a la fois abordable et attractive.

Force est de constater que les maisons de repos n’ont plus la cote et que la plupart des per-
sonnes ageées ne s’y rendent que lorsqu’elles y sont contraintes par la perte d’autonomie ou les
problemes de santé. Ainsi, seulement 15 % des seniors de 80 a 89 ans et 38 % des seniors de
90 ans et plus résident dans une maison de repos (SPW, 2014). Notons que certains seniors
optent pour un placement en maison de repos en vue d’éviter I'isolement.

Les résidences-services sont préférées aux maisons de repos mais elles sont nettement moins
accessibles sur le plan financier. Ces résidences-services sont également encore assez peu re-
pandues et représentent une offre trés restreinte.

Le vieillissement de la population impligue que la demande pour des établissements pouvant
accueillir les seniors va s’accroitre dans les années a venir. La Fédération des Maisons de repos
belges estime que la capacité d’accueil au sein des maisons de repos ne sera pas suffisante pour
répondre a cette demande. Elle estime ainsi les besoins a 287 000 lits en 2050 alors que le pays
en compte actuellement environ 150 000 (La Mendola, 2022).

Dans ce contexte, il apparait utile de développer une offre alternative adaptée aux besoins des
seniors et suffisamment attractive pour inciter ceux-ci a quitter leur domicile. Plusieurs formules
existent :

- L’habitat kangourou est un lieu de vie destiné a la cohabitation entre un jeune ménage ou
une famille et un senior. Typiquement, I'habitat kangourou se développe a partir d’un
grand logement sous-occupé par un senior. Celui-ci s’installe au rez-de-chaussée de son
logement et aménage I'étage pour y accueillir un nouveau ménage. La relation prend la
forme d’un contrat entre le senior qui devient bailleur et le nouveau ménage. Le cas
échéant, des transformations seront apportées au logement initial en vue de faire deux
logements distincts avec certaines pieces communes. Les parties profitent des avantages
d’une cohabitation intergénérationnelle, avec des échanges d’expériences de vie diffé-
rentes, le maintien d’un lien social et un revenu locatif pour le bailleur.

- L’habitat groupé correspond a des logements congus avec des espaces privatifs destinés
a I'habitation de différents ménages et des espaces communs destinés a la collectivité.
La gestion de I'habitat est réalisée par le groupe d’habitants. Ce dernier peut intégrer des
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personnes ageées permettant de rompre leur isolement et de faire jouer la solidarité inter-
générationnelle.

- L’habitat abbeyfield est un habitat groupé entre personnes agées qui est spécifiquement
adapté pour les seniors autonomes ne souhaitant pas vivre seules. Ce type d’habitat peut
étre constitué sous forme d’ASBL dont les habitants sont membres et, de ce fait, coges-
tionnaires de I’'habitat. Un contrat d’adhésion a ’ASBL remplace le contrat de bail et une
participation aux frais de I’ASBL tient lieu de loyer. Chague habitant dispose d’un espace
de vie privatif pouvant se limiter a une chambre, une petite cuisine et une salle de bain,
tandis que les pieces telles que le salon, la buanderie, un atelier de bricolage... constituent
des pieces communes.

- L’habitat domino est un habitat groupé entre personnes agées qui permet I'intégration de
personnes agées souffrantes et dépendantes aux soins de santé. Celles-ci ont acces a
divers services médicaux. Ce type d’habitat prend généralement place dans un apparte-
ment intégré dans un grand batiment de fonctions mixtes et situé en centre-ville.

D’apres I'enquéte réalisée par S. La Mendola (2022), s’ils devaient quitter leur logement actuel,
le choix des répondant porterait en premier lieu sur I’'habitat Kangourou. Viennent ensuite 'ab-
beyfield et I'habitat groupé et, enfin, I'habitat Domino (ce dernier étant logiqguement percu comme
synonyme de perte d’autonomie).

En vue d’accroitre I'offre en logement de type alternatif, des soutiens financiers pour le dévelop-
pement de ces différents types d’habitats pourraient s’avérer utiles. A l'instar du prét intergéné-
rationnel du Fond du Logement de Wallonie, destiné a réaliser de travaux pour pouvoir accueillir
des parents agés chez soi, un prét du méme type pourrait étre destiné a I'aménagement d’un
logement kangourou au sein du domicile d’une personne agée qui sous-occupe son logement.

Des aides spécifiques pourraient également étre proposées en vue du développement d’asso-
ciations locales ayant pour objectif la production ou la gestion d’habitats groupés destinés aux
seniors de type abbeyfield ou domino.

3.3.1 Amélioration de la mobilité résidentielle

La Mendola (2022) met également en évidence que 22 % environ des répondants pourraient
envisager de déménager dans un habitat alternatif pour autant que celui-ci soit réalisé dans leur
quartier. Le fait que ces personnes jugent leur quartier agréable constitue par ailleurs une des
principales raisons pour lesquelles les habitants souhaitent continuer a vivre dans leur logement.
Ceci donne a penser que l'inquiétude de ne pas retrouver un quartier aussi agréable aprés avoir
déménageé contribue a limiter la mobilité résidentielle des ainés.

La mobilité résidentielle est également limitée par les colts de transaction qui figurent parmi les
plus élevés en Europe (Bourgeois et al., 2015). Une réduction des droits d’enregistrement pourrait
donc accroitre le déplacement des personnes &gées vers des logements de plus petite taille.

Le mécanisme de la portabilité des droits d’enregistrement, tel qu’appliqué en Flandre et en
France, permet, sous certaines conditions, d’imputer les droits d’enregistrement déja payés pour
une précédente habitation sur le montant des droits d’enregistrement devant étre payés lors de
I'achat d’une nouvelle habitation.
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L’accessibilité financiere au marché du logement est globalement liée aux lois de I'offre et de la
demande qui établissent les prix du marché. Selon ces lois, une diminution de I'offre entraine une
augmentation du prix d’équilibre. Il en va de méme pour I'augmentation de la demande qui se
traduit a la fois par une augmentation de la quantité échangée sur le marché et par une augmen-
tation du prix d’équilibre. A ceci pres que le marché du logement présente une faible élasticité :
a court terme, I'augmentation de la demande n’a pas d’impact sur la quantité offerte. Il en résulte
une augmentation des prix d’autant plus forte.

C’est essentiellement I'augmentation de la valeur du foncier qui explique la hausse des prix. Cette
valeur est notamment liée a des aménités externes telle que I'accessibilité aux transports en com-
Mun ou aux grands axes, la proximité de services ou de commerces, la qualité du cadre de vie...
Elle est d’autant plus forte que le bien est situé a proximité des centres urbains. A I'inverse, nous
pouvons dire que 'accessibilité financiere au logement augmente a mesure que I'on s’éloigne
des centres urbains. En Wallonie, I'abondance de terrains urbanisables situés a distance des
centres urbains renforce I'accessibilité financiere au logement en proposant une offre a un prix
relativement réduit. Cependant, cette offre entraine une augmentation de I'étalement urbain et
n’est pas sans conséquence sur le budget des ménages : s’installer a distance des centres ur-
bains engendre généralement une plus grande dépendance a la voiture et des colts énergétiques
plus élevés.

Ces différents éléments ainsi que I'analyse de cas a I'étranger nous permettent de dire qu’une
réduction de I'offre fonciére, par des politiques d’optimisation spatiale, risque de conduire a
une hausse des colts du logement. Toutefois, la littérature internationale met en avant des
solutions permettant d’améliorer I'accessibilité financiére du logement a travers des stratégies
ciblées et diversifiees. Nous pouvons ainsi distinguer des mesures de soutien, c’est-a-dire des
aides a la pierre et a la personnes mises en ceuvre par la politique du logement, et des mesures
d’atténuation du phénomeéne, c’est-a-dire des mesures mises en ceuvre par la politiqgue d’amé-
nagement du territoire visant a atténuer la rareté fonciere et donc la hausse des prix.

L’aide au logement peut passer par des aides directes, notamment par un soutien a la création
de coopératives dont I'objectif est de fournir des logements abordables, par des incitants écono-
miques ou fiscaux, par des préts hypothécaires avantageux, des garanties bancaires ou encore
des conseils aux particuliers. Néanmoins, dans un contexte de hausse des prix, ces politiques
risquent de s’avérer (de plus en plus) couteuses pour les finances publiques.

Des mesures d’aménagement du territoire, visant a renforcer I’offre en logements abordables
et a limiter la hausse des prix, semblent donc constituer une réponse nécessaire a I’exacer-
bation des colts du logement. Dans certains cas, il s’agira essentiellement de renforcer des
mesures existantes. Dans d’autre, il s’agira d’améliorer I'élasticité de I'offre en logement en inci-
tant la mise sur le marché de I'offre latente que constituent la vacance structurelle et la sous-
occupation des logements.
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La vacance structurelle correspond a une partie du parc de logement qui, pour différentes rai-
sons, est inutilisée, a I'inverse de la vacance frictionnelle qui correspond a des logements en
attente d’occupant selon des délais normaux. L’estimation de la vacance structurelle se fait a
travers différentes méthodes (identification visuelle, registre de la population, faibles consomma-
tions en eau et électricité). Ces méthodes aboutissent généralement a I'identification d’une va-
cance potentielle qui, pour devenir la vacance avérée, requiert une confirmation de la part du
propriétaire. Selon M. Flas (2021), la Wallonie compte pres de 45 000 logements potentiellement
inoccupés dont un peu plus de 15 000 logements avérés inoccupés. Les facteurs a I'origine de
cette vacance structurelle sont multiples mais on peut les relier & un défaut de la part de I'offre
ou de la demande. Une conséquence de cette vacance est le fait qu’elle compromet la mise sur
le marché de logements accessibles aux ménages disposant de revenus modestes mais égale-
ment le renforcement du besoin de création de nouveaux logements, entrainant un accroisse-
ment de I'artificialisation des terres et de I'étalement urbain.

La sous-occupation des logements fait référence au fait qu’une partie des logements sont jugés
comme trop grands pour les besoins des ménages qui les occupent. Cette sous-occupation
s’évalue en termes de pieces excédentaires ou de surface habitable excédentaire par rapport au
nombre d’occupants sur la base de référentiels. Elle est généralement identifiée a partir d’en-
quétes mais pourrait faire I'objet d’un indicateur statistique construit par le croisement de don-
nées du cadastre et du registre de la population. Eurostat estime qu’environ 60 % de la
population belge vit dans un logement sous-occupé, ce qui s’explique en partie par la taille des
logements et par la diminution de la taille des ménages. La cause classique de la sous-occupation
est le fait que des personnes agées continuent a occuper la maison familiale aprés le départ des
enfants. Ceci a pour principale conséquence un mangue de rotation résidentielle empéchant I'ac-
ces pour les familles a des logements adaptés a celles-ci. Ceci contraint les jeunes ménages a
se tourner vers le marché du logement neuf et a s’éloigner des centres urbains, participant a
I'artificialisation et a I'’étalement urbain.

On comprend aisément, vu les chiffres évoqués aux paragraphes précédents que les logements
inoccupés et sous-occupés représentent un potentiel important pour accroitre I'offre en loge-
ments dans un souci de limitation de la hausse des prix et de limitation de I'étalement urbain.

Différentes possibilités de mesures sont ainsi identifiées :

1. Le zonage inclusif vise I'inclusion de logements commercialisés a un prix inférieur au prix
du marché dans les projets immobiliers. Les développeurs immobiliers sont ainsi mis a
contribution par le biais d’une charge d’urbanisme. Lorsque les documents d’aménage-
ment du territoire, tels que les schémas de développement communaux, définissent cette
obligation pour les promoteurs et précisent les zones ou elle s’applique, ceux-ci peuvent
intégrer cette charge a leur calcul de rentabilité en amont du projet et, le cas échéant,
reporter le co(t de ces charges sur le prix d’achat du foncier.

2. La mise en ceuvre d’une politique fonciére active par les autorités publiques, a travers
I'achat ciblé de terrains et leur mise a disposition a des fins de production de logement,
permet a 'autorité publique de conditionner I'utilisation de ces terrains en spécifiant le
niveau de commercialisation des logements créés. Le cas échéant, les autorités peuvent
réaliser un portage foncier en vendant les droits réels du terrain en différé ou scinder ces
droits par un mécanisme de droit de superficie ou d’emphytéose. A I'instar des Pays-Bas,
les autorités publiques pourraient également intervenir par une production fonciere con-
sistant a viabiliser les terrains acquis avant de les mettre sur le marché. Elles peuvent ainsi
capter la plus-value issue de cette production et réguler le marché en vendant les terrains
au prix le plus bas possible.

3. Lavacance immobiliere résidentielle fait déja, en Wallonie, I'objet d’un nombre important
de mesures incitatives ou répressive. La principale difficulté d’application de ces mesures
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concerne I'identification des logements inoccupés. Une amélioration de I'identification
de la vacance immobiliere pourrait s’appuyer sur I'utilisation combinée de plusieurs mé-
thodes, en particulier I'analyse des domiciliations et le recensement a partir des faibles
consommations d’eau et d’électricité.

Les programmes d’aides a la rénovation des logements sujets a une vacance structurelle
en raison de leur état pourraient étre renforcés par un mécanisme a 'image de /'urban
homesteading mis en ceuvre au Royaume-Uni. Il s’agirait de créer une structure publique
ou parapublique (ou de renforcer les compétences d’une structure existante) dont I’'ob-
jectif serait la mise a disposition de logements abandonnés a des citoyens qui souhaitent
les réhabiliter en vue de devenir propriétaires de ces logements pour une durée détermi-
née. Un tel mécanisme nécessite de disposer des droits réels sur ces immeubles a I’'aban-
don, ce qui peut étre fait par une acquisition mais également par un bail emphytéotique.
Une telle structure publique interviendrait comme intermédiaire et comme soutien finan-
cier entre le propriétaire des logements abandonnés et les citoyens ne disposant pas de
moyens suffisants pour acquérir ces droits réels.

La sous-occupation des logements est liée a la réduction de la taille des ménages. Celle-
ci met en exergue un besoin de production de petits logements. Or, il apparait que
différents reglements d’urbanisme imposent des tailles de logements parfois nettement
supérieurs a la taille idéale pour un ménage isolé. Ces reglements communaux privilégient
ainsi la production de logements destinés a plusieurs personnes alors que le nombre de
ménage d’une seule personne est en augmentation constante. Des mécanismes d’inci-
tation a la production de logements de petite taille pourraient étre envisagés a I'attention
des communes. A un niveau local, la production de petits logements abordables pourrait
étre favorisée en autorisant les développeurs immobiliers a dépasser une certaine densité
de logements en échange de la production d’une part élevée de logements commercia-
lisés a des prix inférieurs au prix du marché. Cette production de petits logements devrait
étre stimulée en particulier dans les zones densément peuplées.

La sous-occupation des logements est principalement étudiée sous I'angle de la faible
mobilité résidentielle des seniors. Une amélioration de la mobilité résidentielle passe par
une réduction des codts engendrés par un déménagement. Pour les propriétaires occu-
pants, une partie de ces colts provient du niveau élevé des droits d’enregistrement. En
Flandre et en France, il est possible sous certaines conditions de réduire les colts liés a
cette taxation sur la base du montant déja payés pour une habitation précédente. La mise
en ceuvre d’un mécanisme de portabilité des droits d’enregistrement tel que celui-ci par-
ticiperait a améliorer la mobilité résidentielle et donc le déplacement des personnes agées
vers des logements plus adaptés.

L’information et la sensibilisation vis-a-vis des solutions proposées pour la gestion loca-
tive d’immeubles inoccupés ou vis-a-vis des logements alternatifs tels que I'habitat kan-
gourou ou I'habitat abbeyfield ne doivent pas étre négligées. Il apparait clairement qu’il
existe un mangue d’information et de connaissance, en particulier des logements alter-
natifs chez les personnes agées. Or, I'information vis-a-vis de ces formes d’habitat alter-
natifs semble suffisante pour convaincre une part significative des personnes vivant dans
un logement sous-occupé de quitter leur logement. On note également que c’est a I'age
de la retraite, entre 50 et 70 ans, que les personnes &gées sont les plus réceptives vis-a-
vis de cette information.

Il s’agit également d’améliorer I'offre en logements alternatifs destinés aux personnes
ageées. Une part importante de personnes agées envisagent difficilement le placement en
maisons de repos. Ce choix est généralement opéré en raison d’une perte d’autonomie
ou pour éviter I'isolement. L’ offre de places en maison de repos est par ailleurs trop faible
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pour les besoins futurs. L’habitat kangourou pourrait étre favorisé par des préts a des
taux avantageux en vue d’aménager son logement pour permettre ce type d’habitat. Par
ailleurs, des aides spécifiques pourraient étre proposées en vue de favoriser le dévelop-
pement d’associations productrices d’habitat groupés de type abbeyfield.

L’exemple des pays voisins, en I'occurrence la France, laisse également penser que certaines
mesures répressives pourraient étre contreproductives dans certains contextes. Ainsi, dans les
communes ou la pression immobiliere n’est pas élevée, la vacance structurelle peut étre liée a
une demande insuffisante induisant des délais plus longs pour la vente. Dans ce cas, la taxation
(ou le risque de se voir infliger une amende) limiterait I'attractivité des biens pour les producteurs
immobiliers et nuirait a leur remise sur le marcheé.

Ceci confirme la nécessité qu’un préalable a la mise en place d’une politique ambitieuse de ré-
gulation des prix du logement est de disposer d’un systeme d’observation efficace de la produc-
tion de logement, de I’évolution des prix des logements et de I'accessibilité de ceux-ci en fonction
de I’évolution des revenus de la population. De méme, la mise en place d’un systeme d’identifi-
cation et de suivi de la sous-occupation des logements semble nécessaire pour évaluer les me-
sures mises en place et assurer le bon fonctionnement des politiques d’optimisation spatiale.
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