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RESUME

Ce Working Paper étudie le vieillisse-
ment des populations au sein de lotisse-
ments de maisons et plus globalement
les inadéquations entre taille du me-
nage et taille du logement qui peuvent
en decouler. Selon l'enquéte EU-SILC,
environ 73 % de la population belge de
plus de 65 ans vivrait dans un logement
sous-occupé en 2023. Une cause de la
sous-occupation invoquéee dans la lit-
terature est le maintien dans leur loge-
ment de personnes ou de couples ages
apres le depart de leurs enfants. Dés
1995, Eggerickx et Poulain avaient étu-
die l'évolution démographique probable
d'un lotissement résidentiel construit a
la méme période et dont la population
risquait de vieillir en bloc. Ils soulignaient
les impacts sur la sociologie des quar-
tiers et linadaptation des equipements
et services publics. Dans ce Working
Paper, l'approche théorique du vieillis-
sement des lotissements a pu étre étu-
diee empiriquement sur un lotissement
du Brabant wallon construit a la fin des
années 1980. Les analyses compa-
rant la composition démographique en
10092 et en 2023 mettent en évidence
un vieillissement de l'age moyen de la
population sept fois plus rapide que
celui de la Wallonie et soulignent la

sous-occupation des maisons et du fon-
cier qui en resulte.

Ces observations locales concernent
une grande partie du parc de logements
wallons. De nombreuses maisons et ter-
rains sous-occupés constituent une offre
résidentielle potentielle qui pourrait per-
mettre de répondre a la demande en
logements sans necessairement devoir
construire du neuf ailleurs notamment
sur des terrains non artificialisés. Les
lotissements bien localisés constituent
dans ce cadre un potentiel de densifi-
cation du bati et/ou du foncier en phase
avec le principe d'optimisation spatiale
recherché par la politique régionale de
développement territorial (CoDT et SDT).
Selon les contextes, le bati ou le terrain
pourrait en effet étre divisé pour créer
de nouveaux logements, répondant a
une partie de la demande wallonne en
petits logements qui augmente suite
a la réduction générale de la taille des
menages. La mise en ceuvre de ces pro-
cessus de «densification douce» peut
également permettre la production de
logements plus adaptés aux seniors.
L'opérationnalisation de ces processus
demande de lever de nombreux freins
a la fois culturels, réglementaires et
financiers.
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1. Introduction

Depuis les années 1960, de nombreux developpements résidentiels en Wallonie ont pris la forme
de lotissements, a savoir une conception urbanistique portant sur un projet d'ensemble relatif a un
bien a diviser en plusieurs lots réguliers pour y construire essentiellement des logements™.

Une grande part de ces lotissements concerne des maisons isolées entourées de leurs jardins pri-
ves, soit le modele de la maison pavillonnaire ou quatre facades. Ce mode de production de ['habitat
(Halleux et Strée, 2012) répondait a une « demande d'habiter » dans un logement plus spacieux,
dans un cadre plus vert et a une distance(-temps) acceptable de son lieu d'emploi. Ila notamment
ete aide par le developpement d'un systéeme de mobilité base sur la voiture particuliere permettant
d'acceder a une offre fonciere périphérique abondante (Halleux, 2002 ; Dubois et Halleux, 2003;
Halleux, 2005 ; Charlier et Juprelle, 2022). Largement valorisé socialement (Halleux et Strée, 2012), il
a participe aux processus de périurbanisation?, transformant progressivement certaines communes
en cités-dortoirs. Dans la typologie wallonne des tissus urbanisés résidentiels (Le Fort, 20153), ces
lotissements de maisons isolées correspondent a ce qu'on appelle des «tissus ouverts en en-
semble ». Comparativement a d'autres types de tissus urbanisés résidentiels, ils se caractérisent par
un usage relativement extensif de la ressource fonciere (par habitant), permis (au moment de la
construction) par une offre fonciere genéralement plus abondante et moins chere.

Des la fin des annéees 1980, des démographes (Poulain, 1988 ; Eggerickx et Poulain, 1995) avaient
epingle l'evolution atypique des populations des lotissements qui debouchait sur un désequilibre
entre consommation d'espace artificialise et taille de population. Un modele théorique avait des
lors été élaboré : la construction de lotissements attire dans un laps de temps restreint des popula-
tions aux profils demographique et socio-economique semblables. Ces populations de jeunes au
depart, souvent propriétaires, vieilliront ensemble pour aboutir a ce que ces maisons de grande
taille ne soient souvent plus occupées que par des couples agés ou des ménages d'isolé. Ce mo-
déle théorique est développé a la section 3.1.

Aujourd’hui, l'acces a une série de données du cadastre du SPF Finances couplées avec les don-
nées geolocalisées de la population permet de tester empiriquement ce modéle. Aprés avoir pre-
senté quelques chiffres et une cartographie du développement résidentiel des maisons en lotisse-
ments (section 2), une analyse a la section 3 présente a travers deux cas concrets d'étude des évo-
lutions demographiques liees aux cycles de vie au sein de deux lotissements voisins situés en Bra-
bant wallon, soit dans une ancienne zone de périurbanisation autour de Bruxelles.

Face aux déefis du vieillissement de la population, face au besoin de repondre a la demande quan-
titative et qualitative en logements, tout en limitant l'artificialisation des sols et l'étalement urbain
résidentiel, l'analyse de ce modéle demographique fait emerger des questions sur ladéquation de

*Le Code du developpement territorial wallon (CoDT, coordination officieuse mise a jour le 4 aolt 2024) propose une définition
plus officielle liée a l'acte réglementaire « d'urbanisation » (anciennement « de lotir »). Selon larticle D.IV.2. § 1%, « L'urbanisa-
tion d'un bien consiste a mettre en ceuvre une conception urbanistique portant sur un projet d'ensemble relatif & un bien a diviser
en au moins trois lots non batis destinés a ['habitation. Le projet d'ensemble vise principalement la construction de batiments
destinés, en tout ou en partie, a l'habitation ou le placement d'une installation fixe ou mobile pouvant étre utilisee, en tout ou en
partie, a l'habitation ainsi que, le cas echeant, la construction ou l'amenagement d'espaces publics ou collectifs, d'infrastructures
techniques ou de batiments abritant des fonctions compléementaires a l'habitat. »

? « La périurbanisation generalisee du territoire wallon est caractéristique d'un systeme de production de ['habitat specifique et
dominant ou se combinent la valorisation sociale de la maison de type « 4 facades » (modes d'habiter), la part importante des
menages qui font construire leur habitation (modes de production) et les politiques publiques remanentes en faveur de la pro-
prieté et de la disponibilite fonciere (modes de gestion). » (Halleux et Stree, 2012).

3 Cartographie de la typologie disponible sur le géoportail de la Wallonie sous le nom « CPDT - Carte des typologies des
tissus urbanises residentiels wallons (2014)»: https:/geoportailwallonie.be/catalogue/8658897c-27a9-44a5-8eb8-
ff5752d3a33f.html
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ces lotissements avec une politique de déeveloppement territorial souhaitant une utilisation plus ef-
ficace des terres déja artificialisees et le renforcement de lieux déja bien équipés en services, soit
les centralités urbaines et villageoises* Au-dela de la seule étude des lotissements et de leur po-
tentiel, la mobilisation de differents gisements fonciers déja artificialises est également abordée et
discutée dans la section 4, sans exhaustivité. Cela concerne toute une série de concepts visant un
usage plus optimal des terrains artificialises. Ces concepts sont de plus en plus présents dans la
litterature (Fouchier, 2024a) et sont notamment liés a la mise en ceuvre des objectifs de reduction
de lartificialisation, dont l'objectif ZANS®: intensification urbaine, refaire la ville sur la ville, sobriété
fonciere (ADEME, 2022), valorisation du « foncier invisible » (Selva & Maugin, 2023), urbanisme circu-
laire (Grisot, 2020), densification douce..

L'analyse de ce modele et la faible adaptation d'une partie du stock de logements au vieillissement
des populations ameénent également a envisager toute une série de pistes pour accompagner au
mieux le bien-vieillir dans ces differentes composantes (adaptations physiques du logement, loca-
lisation, relations sociales, acces au soin..).

4 En 2024, la réforme du Code du developpement territorial (CoDT) et la révision du Schéema de développement du territoire
(SDT) introduisent le concept d'optimisation spatiale pour la Wallonie francophone. Le SDT precise que l'urbanisation doit
étre optimisée en vue de réduire limperméabilisation des sols et l'artificialisation des terres, lutter contre 'étalement urbain,
renforcer l'attractivité du territoire, limiter les besoins en déplacements et améliorer le cadre de vie ainsi que la mixité sociale.
Voir a ce sujet le Schema de développement du territoire — optimisation spatiale (SDT-2024), adopté par le Gouvernement
wallon le 23 avril 2024.

5 Zero artificialisation nette en France, objectif inscrit dans la Loi Climat et Resilience. Au niveau europeen, l'objectif est de-
nomme « No Net Land Take by 2050 » et fait partie de la Strategie des sols pour 2030 (EU Soil Strategy for 2030).
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2. Les données mobilisées

21. DONNEES SUR LE BATI ET LE LOGEMENT

Les données de la documentation patrimoniale (plus communément appelé cadastre) proviennent
de 'Administration générale de la documentation patrimoniale (AGDP) du SPF Finances. Elles don-
nent des informations sur les parcelles cadastrales dont certaines sont utilisees dans cette étude :
année de construction du batiment, nombre de logements et nature. Elles sont cartographiées
grace au plan parcellaire cadastral®. L'année de construction du batiment correspond a l'année de
fin des travaux telle que déclarée au cadastre. Cette source de données est précieuse, mais est a
interpréter avec prudence, car les informations ne sont pas toujours a jour avec la situation sur le
terrain.

22. DONNEES DEMOGRAPHIQUES

Les donnees demographiques officielles de la Belgique ont connu un nettoyage ces dernieres an-
nees, afin de les rendre plus homogénes, mais également plus riches. Statbel a rassemblé et diffusé
ces donnees sous le label Demobel et a pu cartographier précisement les populations a leur
adresse. Cependant, en ce qui concerne les ménages, leur localisation pose encore dans certains
cas probleme. On peut trouver des personnes habitant a des adresses différentes et appartenant
au méme menage. Stabel a harmonisé le nombre de ménages pour chaque territoire communal.
Cependant, au sein d'une méme commune, il reste encore, de maniere marginale, des menages
« separes » geographiquement. Nous avons donc opéré un nettoyage complémentaire dans ces
menages en les fusionnant et en désignant comme « chef ou cheffe de ménage » la personne la
plus agee.

2.3. DONNEES SUR LES LOTISSEMENTS

Le SPW Territoire met a disposition via le géoportail de la Wallonie une donnée géographique des
emprises des lotissements et elements associes permettant la gestion des permis de lotir selon les
définitions legales’. Cette donnée, croisée avec d'autres (cf. supra), permet d'identifier le périmetre
précis des lotissements et de caractériser les logements et parcelles situés dans les lotissements.
La démographie globale des lotissements wallons peut ainsi étre finement etudiee.

% e plan parcellaire cadastral ou plan cadastral est une représentation graphique sur un plan de toutes les parcelles cadas-
trales-plan du territoire belge. Il est utilise pour visualiser et localiser les biens immobiliers (parcelles et batiments) et est
disponible comme donnee geographique sur le site du SPF Finances: https./finances.belgium.be/fr/experts-parte-
naires/donnees-ouvertes-patrimoine/jeux-donnees/plan-cadastral.

7 La donnée « Permis d'urbanisation et lotissements » utilisee correspond a la situation au 3 juillet 2024 est disponible ici:
https.//geoportailwallonie.be/catalogue/4572f901-7d5e-4fe6-931e-ac19c8fcosfe.html.
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3. Quelques chiffres de cadrage sur les maisons,
leur occupation et les lotissements en Wallonie

31 MAISONS OCCUPEES PAR LEUR PROPRIETAIRE ET RELATIONS AVEC LA
TAILLE DU MENAGE OU L'AGE DES PROPRIETAIRES-OCCUPANTS

Cette étude aborde la sous occupation du logement liée au vieillissement de la population®. Celle-
ci concerne essentiellement les logements occupés par leur propriétaire. D'apres les chiffres du
Census 2021 (Statbel)?, 64 % des « logements classiques occupeées »*° sont occupes par leur proprie-
taire en Wallonie. Cette part monte a 78 % pour les maisons (22 % a peine pour les appartements).
Etant donné que la surface habitable des maisons™ est généralement plus grande que celle des
appartements et que le taux de propriétaire occupant y est plus éleve, il semble plus pertinent de
focaliser notre etude sur les maisons. Toujours d'aprées les données du Census 2021, environ 917 000
maisons sont occupées par leurs propriétaires en Wallonie, ce qui représente 58 % du total de lo-
gements classiques occupées (maisons, appartements et batiments non residentiels).

Concernant l'adequation entre taille du logement et taille du ménage en Wallonie, des chiffres du
Census 2021% permettent de mesurer la part de logements classiques occupés qui présentent une
«norme de densité » (division du nombre de pieces du logement par son nombre d'occupants) re-
lativement elevee : parmi les logements occupés en Wallonie, 48 % de logements disposent de trois
pieces ou plus par occupant.

Eurostat propose une définition (en anglais) de la sous-occupation du logement dans le cadre de
sa production d'indicateurs a partir des données de l'enquéte européenne EU-SILC sur les revenus
et les conditions de vie. Voici une proposition de traduction en frangais : « Un logement sous-occupé
est un logement juge trop grand pour les besoins du menage qui y vit, en termes de piéces exceden-
taires et plus particulierement de chambres. La sous-occupation s'oppose a une situation de surpeu-
plement. La cause classique de la sous-occupation est le maintien dans leur logement de personnes
ou de couples agés apres le départ de leurs enfants , l'eclatement de la famille peut egalement étre a
l'origine de la sous-occupation.

A des fins statistiques, un logement est défini comme sous-occupé si le ménage qui ['habite dispose
d'un nombre de pieces supérieur au minimum considere comme adequat, et egal a :
- une piece pour le menage,

- une piece par couple du menage;

8 Une autre cause de sous occupation peut étre l'éclatement des familles lié a des séparations (Blain et al. 2022, annexe R1.4).
Dans ces cas, les situations d'occupation des logements peuvent étre tres variees (Ghesquiere, 2024). La vacance immobi-
liere peut étre consideree comme une forme de sous occupation du logement ou du foncier, mais elle n'est pas etudiee
dans ces travaux. De méme, la sous-occupation de logements de résidence secondaire ou touristique n'est pas envisagee.
Pour plus de détails sur la vacance immobiliere résidentielle et la sous-occupation du logement en Wallonie, cf. annexe R1.4
de Blain et al (2022).

9 Le Census 2021 est une photographie au 1* janvier 2021 de la population résidant en Belgique. Il fournit un large éventail
de chiffres sur les logements et les caracteéristiques demographiques, socio-economiques et éducatives des citoyens. Il se
base sur le couplage d'informations provenant de différents registres et bases de données administratifs.
https://statbel.fgov.be/fr/themes/census/cest-quoi.

© |_es logements classiques occupés sont des ensembles distincts (entourés de murs et couverts d'un toit) et indépendants
(avec une entree directe sur la rue ou un escalier, un couloir), qui sont congus pour servir d’habitation permanente et qui sont
occupes, a savoir quils servent de résidence habituelle a un ou plusieurs ménages prives (Statbel, Census 2021).
https:/statbel.fgov.be/fr/themes/census/logement/caracteristiques#documents.

 En surface-plancher ou en nombre de pieces, mais aussi en superficie au sol consommeée par logement.

2 Parmi ceux disponibles au moment de la rédaction de cette étude, car les indicateurs du Census 2021 s'étoffent au cours
du temps. Des indicateurs mettant en relation l'age et la taille du meénage avec le nombre de pieces, la surface-plancher et
le type de logement ne sont pas encore disponibles.
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- une chambre pour chaque personne seule dgée de 18 ans ou plus
- une chambre par paire de personnes célibataires du méme sexe dgees de 12 a 17 ans;

- une chambre pour chaque personne seule agee de 12 a 17 ans et non incluse dans la categorie
precedente;

- une chambre par paire d'enfants de moins de 12 ans. » *3

Sur la base de cette définition et de EU-SILC, comme l'a mis en évidence Halleux (2024), 59,5 % de
la population belge vivrait dans un logement sous-occupé en 2023. Cette part atteint 73,5 % pour
les personnes agees de plus de 65 ans®. Comme le mettent en évidence Blain et al (2022, annexe
R1.4, p.29), cette definition mériterait de tenir egalement compte de la superficie habitable nette du
logement.

Toujours a partir des données EU-SILC, mais pour l'année 2022, le CEHD?* (Anfrie et al., 2023) a cal-
culé que 66 % des meénages wallons de type « couples sans enfants » et 47 % des ménages isolés
vivaient dans un logement de cing piéces ou plus.

Ces valeurs élevées mettent bien en évidence une inadéquation entre taille du ménage et taille du
logement en Wallonie, et son lien avec le vieillissement de la population et les cycles et parcours
de vie (cf. section 3).

Selon Blain et al. (2022) et La Mendola (2022), le fait que les personnes agees ont tendance a rester
dans leur logement est notamment lié a un acces facilite a des services a domicile en matiere de
soins de santé et a des technologies d'autonomie (monte-escalier, domotique..), a l'attachement a
leur logement, leur quartier et les liens sociaux qu'ils y ont créés, mais aussi aux couts et complica-
tions relatifs a l'achat d'un nouveau logement ou d'un deménagement.

3.2. MAISONS PRODUITES EN LOTISSEMENTS, FILIERES DE DEVELOPPEMENT
RESIDENTIEL ET RAPPORT AU FONCIER

L'analyse demographique plus concréte de maisons semblables situées en lotissements construits
a la méme époque permet de prendre en compte non seulement l'enjeu de la sous-occupation et
du vieillissement, mais aussi des enjeux liés a leurs concentrations geographiques (cf. section 3.1).

Les lotissements tels que définis ici correspondent aux emprises territoriales qui ont fait l'objet d'un
permis de lotir ou d'urbanisation et qui n'ont pas été annulés ou qui ne sont pas perimeés a la date
du 3 juillet 2024. Le lotissement est donc une conception urbanistique portant sur un projet d'en-
semble relatif a un bien a diviser en au moins trois lots non batis destinés a 'habitation. Dans ce
cadre, le permis de lotir regit les conditions dans lesquelles le lotissement doit étre aménage et les
parcelles peuvent étre baties.

Ce mode de développement résidentiel concerne donc des parcelles d'une certaine taille (au moins
divisible en trois lots) qui sont destinees a la production de logements neufs. Le demandeur, appele
aussi lotisseur, peut étre une personne physique ou morale, genéralement propriétaire de la par-
celle a lotir. Ce n'est pas nécessairement lui qui prendra en charge la construction du ou des loge-
ments (c'est-a-dire étre le maitre d'ouvrage), mais il peut viabiliser le lotissement, c'est-a-dire l'équi-
per en voiries et autres impétrants. Le lotissement est un des élements du systéme de production
de l'habitat tel que conceptualisé par Halleux et Strée (2012). Ce systeme est la résultante de

3 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Glossary:Under-occupied_dwelling.

4 Ces données avaient egalement éte analysees par Defeyt (2018) pour lannée 2016 et mises en graphique d'évolution par
Blain et al. (2022, annexe R1.4, p.32.).

5 Centre d'études en habitat durable de Wallonie.
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linteraction entre les modes d'habiter (la demande), les modes de production (l'offre) et les modes
de gestion (l'intervention de la puissance publique).

La production de logements en Wallonie est le fait de differentes filieres synthétisees par Halleux
et Strée (2012). Pour les maisons (sujet de cette recherche), il peut s'agir d'autopromotion (a savoir
une maitrise d'ouvrage assurée par un particulier qui occupera le bien) hors ou dans un lotissement
ou de promotion immobilieére. Les maisons privées situées dans les lotissements peuvent donc
avoir eté produites en autopromotion ou en promotion immobiliere. Les données permettant de
distinguer le maitre d'ouvrage historique sont cependant difficiles a mobiliser. Selon Halleux et al.
(2002) et Halleux et Stree (2012), la création de logements en autopromotion a éte relativement forte
en Belgique par rapport a d'autres pays voisins. Elle atteint environ 60 % durant les années 1980.

Dans cette étude, l'attention est portée sur le developpement de maisons au sein de lotissements
en Wallonie. Les lotissements de logements relativement similaires et de méme période de cons-
truction sont en effet susceptibles d'étre touchés par des phenomeénes de sous occupation (cf. sec-
tion 3.1.).

Au total en Wallonie, au 1°" janvier 2023, environ 18 % des maisons se situent au sein d'un lotissement
qui n'a pas été annulé ou qui n'est pas périmeé, ce qui représente environ 248 000 maisons.

Le graphique ci-dessous reprend, sur la base de l'état du stock bati au 1*" janvier 2023 (source : SPF
Finances/AGDP), la répartition des maisons? selon leur localisation au sein d'un perimetre ou non
de lotissement et selon leur année de construction entre 1950 et 2022 (histogrammes). La courbe
dont l'échelle et les unités sont sur l'axe de droite reprend par an le pourcentage de maisons cons-
truites et situées au sein d'un lotissement par rapport au total des maisons construites l'année en
question. La courbe met en evidence que dans le stock de maisons toujours présentes sur le terri-
toire, la part de maisons baties en lotissements a connu une grosse croissance apres la Seconde
Guerre mondiale pour atteindre un plateau maximum a la fin des années 1980 et dans les années
1990 avec plus de 60 % de maisons construites en lotissements. Cette part a ensuite diminué pro-
gressivement a la fin des années 2000 et est entre 35 et 40 % depuis 2016. En valeur absolue, on
voit que la construction de maisons (qui existent toujours) a été forte durant les années 1970, avant
de se reduire pour diverses causes (cf. notamment Charlier et Reginster, 2017), de fluctuer entre
6 000 et 10 000, puis d'atteindre une valeur proche de 6 000 maisons construites par an dans les
années 2010.

® parmi la promotion immobiliére, on peut trouver des acteurs privés ou publics avec des objectifs commerciaux ou sociaux.
La production de logement public est le fait de societes de logement de service public. Ces logements, dont des maisons,
peuvent également étre situés dans des lotissements.

7 Les donneées issues de la matrice cadastrale du SPF Finances permettent d'identifier les caractéristiques des biens locali-
sés sur les parcelles cadastrales. Le terme « maison » et leur comptabilisation correspondent aux parcelles-plan cadastrales
qui accueillent un seul logement. Il ne prend donc pas en compte les parcelles qui accueillent plusieurs logements comme
des immeubles a appartements.
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Graphique 1: Répartition des maisons selon leur année de construction et leur localisation au
sein d’'un périmétre de lotissement en Wallonie
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Source : SPF Finances/AGDP, matrice cadastrale au 1°" janvier 2023 ; SPW Territoire, géodonnée des périmetres d'urbanisa-
tion et lotissements téléchargeée en juin 2024 ; traitements et calculs IWEPS. Note : chiffres 2022 non consolidés.

Concernant limportance des lotissements dans le bati résidentiel wallon, des différences significa-
tives sont constatees selon les communes et leur localisation par rapport aux grandes villes. L'indi-
cateur cartographié ci-dessous calcule la part de maisons situées dans un lotissement par rapport
au nombre total de maisons dans la commune au 1°" janvier 2023. Les communes avec la plus
grande part de maisons construites en lotissements sont essentiellement des communes du com-
plexe résidentiel urbain®® de Bruxelles, situées en partie dans le Brabant wallon, et des communes
de la région urbaine de Liege. Les valeurs les plus élevées se situent a Neupré (59 %) dans la ban-
lieue sud de l'agglomeération liegeoise et dans la partie centrale du Brabant wallon la plus proche
de Bruxelles, avec notamment Waterloo et Braine-l'Alleud (55 %), puis avec Ottignies-Louvain-la-
Neuve et Chaumont-Gistoux (respectivement 48 et 47 %). Ces communes du Brabant wallon se si-
tuent dans les premiéres zones de périurbanisation autour de la capitale dans les années 1960-
1970. D'autres territoires présentent des taux relativement éleveés. C'est particulierement le cas dans
les zones de périurbanisation des années 1970 autour des grandes villes, comme a l'est de Liege
(partie du Pays de Herve).

8 | e complexe résidentiel urbain autour d'une grande ville correspond aux territoires qui sont sous l'influence de cette ville,
en particulier en matiere d'emploi. Le dernier exercice de definition et de cartographie pour la Belgique a éete realise par
Vanderstraeten et Van Hecke (2019).
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Carte 1: Part de maisons situées au sein d'un périmétre de lotissement ou d’'urbanisation en
Wallonie
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La situation en 2023 est le résultat de processus historiques de developpement résidentiel qui ont
certainement éte influencés a la fois par la structure du foncier (propriéte fonciere, prix, taille des
parcelles avant lotissement..), les acteurs de la production de l'habitat (lotisseurs, promoteurs im-
mobiliers..), les modes de gestion de cette production (réle des communes notamment), mais aussi
par la demande?®, qui a d'abord concerné les communes a proximité d'axes de transport structu-
rants permettant d'accéder rapidement aux grands pdles d'emploi. Le résultat cartographié résulte
donc de l'évolution progressive de ces parametres dans chaque commune.

Concernant le rapport au foncier, Charlier et Reginster (2017 et 2024) ont mis en graphique l'évolu-
tion de la taille moyenne des parcelles accueillant des maisons en Wallonie (francophone), sans
tenir compte de leur localisation dans un lotissement. La taille moyenne des parcelles des maisons
construites entre 1987 et 2008 est la plus élevée : elle dépasse les 1 200 m? et a pu atteindre plus
de 1300 m? Cette période correspond a celle ou la part des maisons produites en lotissements a
ete la plus forte (cf. graphique 1). Ces chiffres issus de traitements du cadastre du SPF Finances
montrent que cette taille est passée de 1200 a 1 000 m? entre 2008 et 2018 et remonte depuis lors.
Cette taille déepend cependant d'autres facteurs, dont entre autres les valeurs foncieres, la capacitée
financiere de la demande et la filiere de production.

Dubois (2001, p. 228) constate a partir d'études de cas que la taille des parcelles est souvent liee a
la filiere de production : « le lotissement concerne genéeralement des parcelles de taille homogene et

9 Halleux et Stree (2012) partent du concept de systeme de production de l'habitat qui resulte de l'interaction entre les modes
d'habiter (la demande), les modes de production (l'offre) et les modes de gestion (lintervention de la puissance publique).
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de superficie relativement reduite. Le propriétaire foncier, soucieux de rentabiliser au maximum son
avoir et de presenter un produit susceptible de satisfaire un grand nombre d'acheteurs potentiels, divise
sa terre en un nombre éleve de parcelles geométriques de taille similaire. Hors lotissement, par contre,
le marché est moins standardisé. Parfois, il s‘agit d'utiliser a ses propres fins un bien foncier familial ou
de satisfaire un marché local. On recense alors des parcelles de taille et de forme tres differentes. Si on
analyse l'evolution des superficies des parcelles loties, on voit que la tendance est a une diminution
progressive de la taille moyenne des parcelles dans le temps. »

Halleux et Strée (2012) confirment que la promotion immobiliere de maisons individuelles aboutit
généralement a des projets plus denses que l'autopromotion, car on y trouve le plus souvent des
maisons accolées, alors que les immeubles autoproduits sont généralement des immeubles isolés
(quatre facades). Cet usage plus intensif de la ressource fonciere par la promotion commerciale
s'explique plus particulierement par la nécessité de compenser les couts de revient plus éleves
qu'engendre lintervention de promoteurs professionnels. D'apres leurs analyses, ils estiment ega-
lement que « les filieres induisant l'utilisation la plus parcimonieuse de la ressource fonciere (NDLR
soit la promotion immobiliere de maisons ou d'appartements) auront tendance a s'imposer lorsque
les relations localisees entre les composantes de l'offre et de la demande (c'est-a-dire une demande
importante en comparaison de l'offre) vont conduire a une hausse des valeurs immobilieres qui se tra-
duira ensuite par une hausse des valeurs foncieres. » (Halleux et Strée, 2012, p. 64). Ce rapport entre
production par filiere et prix fonciers est également observe en France (cf. notamment les travaux
de Pouvreau, 2024).%°

29 pour plus de détails sur les modes de production de ['habitat en Wallonie, le lecteur est invité a consulter les études de
Dubois (2001), Halleux (2005) et Halleux et Stree (2012). L'absence de reférence plus recente met en evidence lutilite de
disposer d'analyses complémentaires et mises a jour sur la production de 'habitat (en lotissement ou non) et le rapport au
foncier pour comprendre les évolutions récentes.
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4. Application théorique a deux lotissements situes
a Gastuche (commune de Grez-Doiceau)

41. MODELE DEMOGRAPHIQUE DES LOTISSEMENTS

La construction de lotissements de maisons homogenes® sur un court laps de temps engendre un
phénomene demographique particulier, auquel il convient de conscientiser les decideurs locaux
pour encadrer leur gestion des logements et des quartiers. Ce phénomene, qui remonte a plus de
cinquante ans, marque profondément ['habitat de certaines communes, créant parfois des dése-
quilibres demographiques qui impactent les populations communales. Ce particularisme demogra-
phique, déja mis en évidence a la fin des années 1980, concentre a un méme endroit une population
dont les caractéristiques sociodémographiques sont trés proches, lorsque les types de logements
crees sont semblables et construits sur une periode courte. Michel Poulain des 1988 écrivait sur les
causes de cette homogeénéité : « Ceci se comprend puisque ces menages ont repondu, a peu pres au
meéme moment, a un méme stimulus : méme localisation par rapport aux bassins d'emploi, par rapport
aux moyens de communication vers les grandes villes et méme choix concernant l'environnement [..1.
S'il s'agit d'un lotissement social ou d'un lotissement réalisé par le méme entrepreneur immobilier, on
pourra ajouter a cela une similitude de prix et une assez grande uniformité des constructions quant a
leur agencement et leur taille » (Poulain, 1988). Il ajoute également que « l'‘dge des adultes, le nombre
et l'age des enfants, le type de ménage varient bien souvent dans des limites fort étroites, au méme
titre d'ailleurs que les interéts socioculturels et l'appartenance a une classe socioprofessionnelle ou
ideologique ». Toutefois, si on pouvait caractériser le lotissement par 'absence de différences socio-
demographiques de sa population a la fin des années 1980, le souhait de developper la mixité so-
ciale et intergénérationnelle par les urbanistes et certains politiques locaux a apporté depuis une
offre plus diversifiee de logements au sein des lotissements. Un exemple représentatif est donné a
Gastuche par le lotissement de 2017 qui jouxte celui de 1984 (cf. plus bas). Ony retrouve un melange
de studios, d'appartements et de maisons individuelles vendus a des prix adaptés a la situation
financiere des ménages, mais eégalement des logements sociaux et la présence de services, de
commerces.

Mais, il y a quarante ans, le métissage sociodemographique n'était pas pergu comme une priorité
(Eggerickx et Poulain, 1995 ; Poulain, 1988). Dés lors, la demande en equipements nécessaires de
ces lotissements comme les creches, écoles, plaines de jeux, transports publics a subi le vieillisse-
ment démographique des lotissements et ces derniers devenaient rapidement inadaptés, engen-
drant un gaspillage dans les investissements publics (Poulain, 1988).

En effet, les résidents des lotissements sont souvent des propriétaires qui privilegient la sédenta-
rité2?, notamment par le fait de couts fiscaux défavorables a la mobilite residentielle en Wallonie?3.
Des lors, « Le vieillissement du lotissement est presque concomitant de celui de sa population. Apres

2 En termes de taille de lots, de superficie habitable, de nombre de chambres et souvent daspect.

% La sedentarite residentielle selon les ages et en particulier celui de la retraite a été etudiee en Wallonie par Debuisson et
al. (2018) pour la péeriode 2011-2016. Celle-ci reste relativement élevee a l'age de la retraite. La mobilite résidentielle aug-
mente genéralement au-dela de 75 ans pour des demenagements qui s'operent essentiellement au sein de la méme com-
mune ou dans une autre commune wallonne et sont probablement lies a une installation dans une maison de repos ou un
autre type d'habitat adapté a la fin de vie.

2 Clest le cas entre autres des droits d'enregistrement liés a la vente d'un immeuble situé en Wallonie avant le 1* janvier
2025, Ils s'élevent en regle génerale a 12,5 % de la valeur conventionnelle. « Cette taxation, qui a majoritairement pour objectif
le financement genéral des politiques publiques, constitue souvent un colt de mobilité tres important auquel les propriétaires
doivent faire face s'ils souhaitent changer de domicile tout en continuant a adopter ce mode d'occupation. Ainsi, on observe une
mobilité residentielle beaucoup moins élevee chez les propriétaires occupants que chez les locataires du segment prive. » (CPDT,

2015).
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une periode de forte croissance, liee a linstallation des ménages, le lotissement atteindra un plafond
démographique déterminé par L'offre de logements. A ce moment, compte tenu d'une certaine stabili-
sation sociale de ses habitants et donc d'une mobilité en declin, la population du lotissement vieillira
en bloc, les géneérations les plus agees n'etant pas remplacees par des generations plus jeunes » (Eg-
gerickx et Poulain, 1995, p.4). Cette évolution est schématisée sur le graphique 2.

Graphique 2 : Schéma de l'évolution de la population selon le cycle de vie d'un lotissement

A
Maximum de

Population population

Départs des
enfants

Naissances dans
le lotissement

Veuvages

Déces - Départs

- maison de
Ins,tallatlon des retraite
ménages
Renouvellement

Création du

) démographique
lotissement

>
»

t-5 ||t t+10 t+20 t+30 t+40 t+50

Temps en années

Source : IWEPS

Aujourd’hui, ces lotissements de maisons quatre facades construits des années 1980 a 2000 sont
devenus des quartiers habités trés souvent par des couples sans enfants ou par des ménages de
personnes isolées. Si ces lotissements se trouvent loin de ces centralités, ils nécessitent la mise en
place d'infrastructures couteuses pour la collectivité comme les soins a domicile, repas a domicile,
ou transports adaptes. Souvent, ces logements construits a l'époque de bas standards energétiques
sont malisolés et ne disposent pas de systeme de chauffage adequat dans une perspective d'effi-
cacité énergétique et de décarbonation. Ils nécessiteraient des investissements que les personnes
agees ne sont pas toujours capables de realiser.

4.2. LOTISSEMENT : DES EXEMPLES CONCRETS EN BRABANT WALLON

Pour tester empiriquement ce modele, lexemple concret de lotissements voisins construits dans
les années 1980 et 2010 est etudié. Ils se situent sur la commune de Grez-Doiceau, dans une cen-
tralité villageoise du SDT-2024 (Gastuche) et en zone d'aménagement communal concerté (ZACC)
au plan de secteur actuel?®4. Les lotissements sont a environ 4 km du centre-ville de Wavre, pole du
SDT-2024 qui offre de nombreux services, et a moins de 600 m de la gare ferroviaire de Gastuche
située sur la ligne Ottignies-Leuven (cf. carte 2).

24 Le plan de secteur est le document de planification et d'affectation du sol qui couvre l'ensemble de la Wallonie. Il a valeur
reglementaire. Il précise limplantation des activites sur le territoire. Une ZACC est une zone du plan de secteur dont l'affec-
tation n'est pas déeterminée a priori. Anciennement, il s'agissait de zones d'extension d'habitat. Pour pouvoir y developper du
logement apres 1998 (changement de legislation) et donc pouvoir développer le lotissement residentiel de 2017, cette ZACC
a fait l'objet d'un rapport urbanistique et environnemental (RUE) en 2009.
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Ces deux lotissements situés a Gastuche ont été retenus pour cette analyse empirique pour trois
raisons. Premierement, ils sont voisins et fort differents (année de construction, typologie du loge-
ment, filiere de développement, cf. section 2.2). Ensuite, ils font partie d'une commune de Wallonie
ou les lotissements sont parmi les plus nombreux (cf. carte 1), au sein d'un territoire a haute pression
fonciere liee principalement a la périurbanisation bruxelloise et, plus recemment, a un déeveloppe-
ment economique endogene (Bisciari, 2024). Enfin, leur localisation est relativement optimale au vu
de leur localisation dans une centralite villageoise du SDT-2024. Ces lotissements peuvent des lors
constituer un exemple type pour servir de base a cette analyse.

Carte 2: Localisation des deux lotissements étudiés a Gastuche (commune de Grez-Doiceau)
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Le permis d'urbanisation (anciennement « de lotir ») du plus ancien lotissement etudie a ete delivre
en 1978. D'aprés les données du cadastre, les premieres maisons ont eté terminées en 1984. On
peut supposer que l'année de fin de construction correspond a l'année d'installation des ménages
au sein du logement. Il est nommeé « lotissement de 1984 ».

Les sections suivantes traiteront de l'eévolution demographique de ce lotissement entre 19922 et
2023, soit par rapport a 1984, en t+8 et en t+39 ans.

Sur la méme ZACC, un lotissement jouxtant le précédent a été créeé en 2015. Il est nommeé « lotisse-
ment de 2017 » car les premieres maisons y ont été terminées en 2017. Sa demographie est etudiee
en situation au 1°" janvier 2023, derniére année disponible, qui correspond a t+6 ans pour les pre-
mieres maisons terminées. Les difféerences demographiques des deux lotissements a des périodes
comparables seront établies.

? Premiere annee de donnees demographiques geolocalisées disponibles.
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4.3. EVOLUTION DEMOGRAPHIQUE DU LOTISSEMENT DE 1984

Le lotissement de 80 parcelles se remplit rapidement apres 1984, avec les dernieres maisons cons-
truites en 1989-1990. Il compte 80 parcelles avec 80 maisons unifamiliales, uniquement en quatre
facades (cf. carte 3). D'apres des observations de terrain et les données du cadastre sur lannée de
construction (fin des travaux), la diversité architecturale qu'on y rencontre et l'année variable de fin
de construction des maisons penchent pour des maisons realisées en autopromotion plutét que via
une promotion immobiliere (cf. section 2). La taille moyenne des parcelles s'éléve a environ 640 m?,
ce qui est relativement compact a l'échelle de la Wallonie, mais peut s'expliquer par les prix fonciers
plus élevés déja rencontres a l'époque dans cette partie du territoire (Halleux et Stree, 2012).

Carte 3: Configuration du lotissement de 1984 a Gastuche (commune de Grez-Doiceau)
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Graphique 3 : Année de construction des maisons du lotissement de 1984
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Source : SPF Finances/AGDP, matrice cadastrale au 1*" janvier 2023

Nous pouvons dresser la situation démographique de ce lotissement au 1°" janvier 1992, premiere
date pour laquelle les données du Registre national (Demobel-Statbel) sont disponibles.

Au 1" janvier 1992, 277 personnes habitaient le lotissement de 1984, réparties dans 79 ménages, soit
3,5 personnes par menage. Une maison n'est pas occupée par un menage résidant.

A cette date, prés de 80 % des ménages sont des couples avec enfants et ces ménages représen-
tent 90 % des habitants. L'age des chefs de ménage est relativement jeune puisque les deux tiers
ont moins de 50 ans.

Graphique 4 : Répartition des habitants par type de ménage en 1992 - lotissement de 1984
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Les graphiques peuvent donc presenter des classes differentes entre 1992 et 2023.

Source : Statbel-Demobel, donneées de population au 1*' janvier 1992
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Graphique 5 : Répartition des ménages par type en 1992 - lotissement de 1984
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Source : Statbel-Demobel, donneées de population au 1*' janvier 1992

Graphique 6 : Répartition des chefs de ménage en 1992 selon l'age - lotissement 1984
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Source : Statbel-Demobel, donneées de population au 1*' janvier 1992
La situation 31 ans plus tard est toute differente.

Alors qu'en 2023, le nombre de ménages est quasi identique, 78 au lieu de 79 (car deux par-
celles/maisons ne sont pas occupées par un menage residant au 1" janvier 2023), le lotissement a
perdu 99 habitants sur les 277 résidents de 1992. La comparaison de 'age des habitants du lotisse-
ment entre 1992 et 2023 (soit apres une période de 31 ans) souligne Lle vieillissement. L'évolution de
l'age moyen des habitants est passée de 23,8 a 48,9 ans (+25,1 ans). Le graphique 7 qui compare la
répartition de la population par classe d'age en 1992 et 31 ans plus tard illustre le « vieillissement en
bloc » tel que décrit par Eggerickx et Poulain (1995). Les plus de 65 ans sont passes de 1,4 % a 26,4 %
de la population du lotissement, alors que la part des 0-17 ans est passée de 42,6 % a 16,3 %. Ces
evolutions de la répartition sont non seulement liees au vieillissement des personnes, majoritaires,
qui sont restées au sein du lotissement et qui ont donc vieilli de 31 ans, mais également au départ
des enfants a l'age de l'émancipation. Elles peuvent egalement étre influencées par des departs et
arrivées de ménages ou personnes suite notamment a des parcours residentiels particuliers, et po-
tentiellement a un rajeunissement des occupants qui s'installent dans une maison du lotissement.
Les cas de renouvellement et de rajeunissement liés a lemménagement de nouveaux occupants
semblent cependant avoir été peu frequents au vu de la démographie observée en 2023 au sein du
lotissement.
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Graphique 7 : Répartition des habitants par classes d’age en 1992 et en 2023 - lotissement de
1984
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Source : Statbel-Demobel, donneées de population au 1*' janvier 1992 et au 1*' janvier 2023

Avec la diminution de la population pour un nombre comparable de ménages, la taille moyenne
des menages a chute, passant de 3,5 personnes/meénage en 1992 a 2,3 en 2023. La repartition des
habitants dans les différents types de meénages présents dans le lotissement s'est fortement trans-
formée : pres de la moitié des habitants vivent dans des ménages sans enfant(s) ou isolés (cf. gra-
phique 8).

Graphique 8 : Répartition des habitants par type de ménage en 2023 - lotissement de 1984
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Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1* janvier 2023
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Le contraste est encore plus net évidemment quand on se penche sur la répartition des ménages
(et non pas des habitants) selon le type (cf. graphique Q). En effet, dans le total des ménages, les
menages de faible taille y prennent plus de poids que dans la répartition de la population par type
de ménage. Dans la repartition de la population, les enfants sont de fait integrés. Pres des deux tiers
des ménages sont des personnes isolées ou des couples sans enfant.

Graphique 9 : Répartition des ménages par type en 2023 - lotissement de 1984
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Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1*' janvier 2023
En 2023, 71 % des chefs de ménages ont plus de 60 ans, dont 14 % plus de 70 ans (cf. graphique 10).

Graphique 10 : Répartition des chefs de ménage en 2023 selon leur age - lotissement de 1984
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Source : Statbel-Demobel, données de population au 1*' janvier 2023

En 2023, 59 % des logements sont occupés par des personnes seules ou des couples sans enfants,
dont le chef ou la cheffe de ménages a plus de 60 ans. La part des ménages de 1 ou 2 personnes
est passée de 19 % en 1992 a 68 % en 2023.

Le tableau suivant reprend les principaux indicateurs demographiques pour la situation du lotisse-
ment en 1992 et en 2023.
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Tableau 1: Synthéses des indicateurs démographiques clés en 1992 et 2023 - lotissement de

1984

Indicateur Situation au 1°' janvier 1992 Situation au 1°" janvier 2023
Nombre d'habitants 277 178
Age moyen 23,8 48,9
Part des 65 ans et plus 1.4 % 26,4 %
Nombre de ménages 79 78
Taille moyenne des ménages 3.5 23
Ez;’;gremrgsénages dei1ou2 10.0 % 67.9 %

Source : Statbel-Demobel, données de population au 1°" janvier 1992 et au 1*" janvier 2023

La comparaison des situations demographiques du lotissement en 1992 et en 2023 informe sur son
histoire demographique. Elle rentre parfaitement dans le modele déemographique des lotissements
detaille en section 3.1. Elle est le reflet du vieillissement de ménages en couples qui se sont installés
quand ils etaient dans la trentaine, qui ont vieilli de 31 ans et ont vu au cours de cette période le
depart de leur(s) enfant(s). Sur cette période de 31 ans, 'age moyen de la population du lotissement
a grandi environ sept fois plus vite que celui de la population wallonne et cinq fois plus vite que
celui de la population de la commune de Grez-Doiceau?®.

Dans les 10 a 20 prochaines anneées, si la population se maintient dans ces logements, certaines
adaptations des logements, des services et infrastructures de proximité devront étre envisagés pour
rencontrer les besoins de la population vieillissante du lotissement. Selon ses aspirations de vie, son
attachement a sa maison et/ou son quartier et ses capacités, cette population de propriétaires ages
pourrait étre amenée a rester dans son habitation le plus longtemps possible malgré sa grande
taille. Ce n'est qu'aux grands ages que le logement a plus de probabilité d'étre remis sur le marché
immobilier a la suite du depart?” vers un autre type d’habitat (maison de repos par exemple) ou au
déceés du membre restant du couple initial. Le renouveau du lotissement s'opére des lors de ma-
niere progressive au fur et a mesure des déeménagements ou deces des propriétaires-occupants.
Ce renouvellement nécessite cependant qu'une demande rencontre cette offre de maisons et ses
caractéristiques en termes de localisation, de taille et de prix d'acquisition et de rénovation. Il se
peut que ces nouveaux acheteurs reproduisent le schéma démographique du peuplement de lo-
tissement, quoique de maniere moins prononcee puisque décalée dans le temps. En effet, les lo-
gements vont se libérer dans un espace de temps relativement restreint puisque les précedents
propriétaires ont des ages semblables, mais cette libération peut cependant étre plus décalée dans
le temps selon les trajectoires et aspirations des differents ménages. De plus, les nouveaux arrivants
pourraient présenter une forte homogeéneite sociodémographique pour les mémes raisons que
pour leurs prédécesseurs, mais sans doute moins forte que dans les années 1990. Seules des con-
ditions de conjoncture ou de capacité economique différentes pourraient modifier un peu ce
schéma, en jouant sur les conditions de préts hypotheécaires et donc sur les capacités financieres
des ménages a acheter et restaurer ces biens, notamment dans une optique de rénovation énerge-
tique.

2 Ce calcul compare donc 'évolution de l'age moyen des populations entre 1992 et 2023 (source : Walstat sur la base de
Statbel-Demobel.

7 Debuisson et al. (2018) ont montré que de maniere générale dans les cycles de vie des habitants observes en 2011-2016,
une reprise relative des migrations residentielles avait lieu au-dela de 75 ans et qu'elles concernaient essentiellement des
demeénagements proches (au sein de la méme commune),
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4.4. DEMOGRAPHIE DU LOTISSEMENT DE 2017

Dans le Brabant wallon, avec une plus forte hausse des valeurs foncieres depuis 1980, la taille
moyenne des parcelles pour des maisons a eu tendance a s'amenuiser avec une urbanisation plus
dense. L'exemple est donné par un lotissement plus récent de 2017 qui est directement voisin du
lotissement de 1984 toujours a Gastuche. Ce lotissement et les logements construits sont le résultat
d'une promotion immobiliere menée par lAgence de promotion immobiliere du Brabant wallon
(APIBW) et des partenaires prives (projet intitulé Domaine des Vallees). La régie fonciere provinciale
etait propriétaire principal des terrains concernés. L'objectif vise a offrir une diversité de logements
(studios, appartements, maisons) pour une diversité de menages, tant du point de vue de leur taille
que des moyens financiers des acquéreurs?, dont des logements adaptés aux personnes a mobilité
réduite. Le lotissement est également situé dans la centralité villageoise (SDT-2024) de Gastuche
(cf. carte 2). Il est encore plus proche de la gare ferroviaire de Gastuche que le lotissement de 1984 :
les premieres maisons individuelles du lotissement sont a moins de 350 metres a pied de la gare.

Selon le cadastre au 1°" janvier 2023 et la situation de terrain, il est composé d'environ 156 maisons
unifamiliales en mitoyenneté et semi-mitoyennete, mais également d'environ 55 logements en ap-
partements ou studios au sein d'immeubles accueillant des commerces ou services au rez-de-
chaussée. Ces immeubles sont plutét situés dans la partie du lotissement la plus accessible depuis
la Chaussée de Wavre (RN268) et la gare de Gastuche (300 m a pied). Une créche a également été
construite au sein du lotissement. D'apres le cadastre, les 156 maisons ont été construites entre 2017
et 2020 (cf. graphique 11). La taille moyenne des parcelles accueillant ces maisons deux et trois
facades est d'environ 350 m?. Au sein de ces logements, on comptait au 1°" janvier 2023 154 ménages
et 474 habitants.

Pour comparer la situation démographique du lotissement de 2017 avec celui de 1984, seule la
composition démographique des maisons est etudiée dans un premier temps.

Graphique 11 : Année de construction des maisons du lotissement 2017 (sans les appartements)
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Source : SPF Finances/AGDP, matrice cadastrale au 1*" janvier 2023

28 e projet visait notamment la création de logements abordables, soit des logements vendus a des prix inférieurs a ceux
du marché ou facilitant l'accession a la propriete de primo-accedants (Pouvreau, 2024).
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Graphique 12 : Répartition des habitants par type de ménage en 2023 dans le lotissement de

2017 (sans les appartements)
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Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1* janvier 2023

Graphique 13 : Répartition des ménages par type en 2023 dans le lotissement 2017 (sans les
appartements)
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Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1*' janvier 2023

Huit ans aprés la construction des premieres maisons, les couples avec enfants ne représentent
plus (hors appartement) que 57 % des meénages et 74 % des habitants, contre respectivement 78 %
et 89 % pour le lotissement voisin de 1984. Si le déséquilibre persiste dans la représentativité des
types de ménage, il est atténué. Ces maisons plus petites et sur des parcelles moins grandes ac-
cueillent une plus grande diversité de types de meénages, plus en phase avec les évolutions socio-
demographiques genérales de la population wallonne (moins de couples avec enfants, plus de fa-
milles monoparentales et un vieillissement qui entraine une baisse de la taille des ménages).
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Graphique 14 : Répartition des chefs de ménages en 2023 selon l'age dans le lotissement 2017
(sans les appartements)
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Source : Statbel-Demobel, données de population au 1*" janvier 2023

En 2023, dans le lotissement de 2017, 52 % des chefs de ménage ont moins de 40 ans (cf. graphique
14). Il représentait 71 % en 1992 dans le lotissement voisin de 1984. La aussi, un meilleur équilibre de
la pyramide des ages apparait. Il permettra une évolution plus harmonieuse de la pyramide des
ages du lotissement au cours des prochaines décennies. Toutefois, le phénomene ne sera qu'atte-
nue, le desequilibre demographique étant inhérent a ce type d'offre de logements soudaine et lo-
calisée, attirant toujours en majorité des familles avec enfants désireuses d'acquérir une maison.

Graphique 15 : Répartition des ménages par type en 2023 dans le lotissement 2017 selon le type
de logement - comparaison entre les maisons et les appartements/studios
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Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1* janvier 2023

Cependant, si l'on tient compte des logements en appartements construits en bordure nord du lo-
tissement, la composition demographique se réequilibre, car la mixite de l'offre en logements im-
plique géneralement une plus grande mixite demographique. Le graphique 15 met en evidence
cette mixité dans la répartition des ménages par type avec des logements en appartements qui
repondent a la demande de ménages de plus petite taille, dont des isolés et des familles
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monoparentales®. La variéeté de l'offre au sein des logements en appartements, en termes de sur-
face plancher et de nombre de chambres, devrait eégalement avoir un impact sur cette composition.

4.5. CARACTERISTIQUES COMPAREES DES DEUX LOTISSEMENTS EN LIEN
AVEC LA POLITIQUE D'OPTIMISATION SPATIALE

Le tableau 2 synthétise certaines caracteristiques des deux lotissements. Il permet non seulement
de comparer les statistiques entre les deux lotissements, mais aussi de comparer l'évolution des
densités entre 1992 et 2023 pour le lotissement de 1984. Afin d'avoir une meilleure comparabilite,
seule la partie accueillant des maisons du lotissement de 2017 est caractérisée dans ce tableau.

Concernant l'analyse de l'évolution du lotissement de 1984, comme cela a été mis en évidence, la
population a vieilli et diminué passant de 277 habitants a 178. La taille moyenne des ménages du
lotissement s'est donc reduite, passant de 3,5 a 2,3 personnes/menage en 31 ans. Durant cette pe-
riode, la superficie résidentielle ou nette3° est restée constante, si bien que la superficie résidentielle
par habitant3* a augmenté mettant en évidence une moins bonne efficience dans l'utilisation du sol
par la résidence. Elle est passée de 186 m?/habitant a 289 m2/habitant. De méme, la densité nette
de logement n'a pas changé au contraire des densités de population. Cette densite nette s'éléeve a
15,5 logements/ha. Au sein d'une centralité villageoise, le SDT-2024 préconise des densités nettes
d'au moins 20 logements/ha (SDT-2024, page 59).

Le lotissement de 2017 présente une varieté de types de logements avec des densités nettes de
logements beaucoup plus élevees si l'on tient compte des espaces occupées par les appartements.
Concernant uniquement la partie du lotissement qui accueille des maisons, grace a une taille
moyenne de parcelles plus faible et a la mitoyenneté des maisons, on atteint une densité nette de
29 logements/ha, repondant aux preconisations du SDT-2024. La superficie residentielle par habi-
tant de 114 m2/habitant est relativement faible (et a linverse, la densité de population est forte) et
devrait étre moins influencée a l'avenir par l'évolution démographique du lotissement grace a la
diversite de logements qu'il offre.

Au total, deux types d'indicateurs semblent utiles afin de mettre en évidence sur le territoire des
situations de sous occupation du foncier résidentiel :

e Lesindicateurs mettant en relation le nombre d'habitants et la superficie utilisée par la rési-
dence permettent de donner des indications sur la sous-utilisation du bati au sein du foncier
artificialisé pour la fonction de residence principale.

e Ceux mettant en relation le logement et cette méme superficie mettent principalement en
evidence la sous-utilisation du foncier artificialisé par unité de logement (principal, secon-
daire, touristique), sans tenir compte de la réelle utilisation de ces logements pour loger des
personnes a titre de résidence principale.

La cartographie fine de ces indicateurs et leur croisement avec lemprise des centralités permet-
traient d'identifier des lieux qui ont un potentiel d'intensification (cf. infra). Elle peut également aider
les communes a la mise en ceuvre de l'optimisation spatiale via l'élaboration d'un schéma de

29 Que ce soit pour les isolés ou les familles monoparentales, il peut s'agir de couples separes qui ont la garde alternee des
enfants. Dans ces cas, les enfants sont domicilies dans le menage « famille monoparentale ».

3° La superficie résidentielle correspond aux parcelles cadastrales utilisées par la résidence, soit les parcelles qui accueillent
le logement et les annexes a ce logement (Charlier et Reginster, 2010). Elle se rapproche de la définition de superficie nette
utilisee pour calculer la densite nette telle que définie dans le SDT-2024 (cf. pages 242 et 243).

3t Cet indicateur est souvent utiliseé pour mesurer l'efficience avec laquelle est artificialisé le sol en rapportant la superficie
consommee au hombre d'habitants loges (Wilmotte, 2020 ; Charlier et Reginster, 2010). Cf. aussi la fiche IWEPS
https:/www.iweps.be/indicateur-statistigue/consommation-residentielle-territoire/.
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développement communal (SDC)32 En particulier, la cartographie de la densité nette de logements,
indicateur important de la mise en ceuvre de l'optimisation spatiale, permet de faire un diagnostic
de la situation existante, etape essentielle avant de fixer des seuils de densité moyenne souhaitée
pour les difféerentes aires du territoire communal dediees au logement (cf. en particulier la fiche 5 du
vade-mecum (SPW Territoire et CPDT, 2024)).

Tableau 2 : Principales caractéristiques comparées des deux lotissements étudiés

Lotissement de 2017 (uni-

Lotissement de 1984 .
quement maisons)

D . promotion immobiliere en

Filiere autopromotion . .
partie publique

Année de construction 1984 a 1990 2017 a 2020
Nombre de maisons 80 maisons 156 maisons
Type de maisons 4 facades 2 et 3 facades
Superficie brute (ha) 6,65 7.64
Superficie nette” (ha) 515 5,38
Taill de L L

al2 e moyenne de la parcelle 644 345
(m")
Population 1992 277 -
Densité de population 1992 | )
(habitants/ha) 417
Densité nette de population 8 )
1992 (habitants/ha) 53
Population 2023 178 474
Densité de population 2023
(habitants/ha) 26,8 =0
Densité nette de population
2023 (habitants/ha) 346 88,1
Densite de logements 1992 50 )
(logements/ha) ’
Densité nette de logements | )
1992 (logements/ha) 55
Densité de logements 2023
(logements/ha) 12,0 A
Densiteé nette de logements
2023 (logements/ha) 155 29.0

Source : Statbel-Demobel, donnees de population au 1 janvier 2023 et au 1*' janvier 1992 ; SPF Finances/AGDP, matrice
cadastrale au 1°" janvier 2023 ; calculs IWEPS

Note: “la superficie nette correspond a la superficie des parcelles occupéees par une maison alors que la superficie brute
correspond a ces parcelles, mais aussi a 'ensemble du domaine public (voiries, trottoirs, eventuels espaces verts). La densite
nette reprend au dénominateur la superficie nette.

# Le schema de developpement communal (SDC) est un document d'amenagement du territoire a valeur indicative qui est
adopte par les autorités communales pour fixer les grandes orientations pour laménagement de 'ensemble de leur territoire
communal. Le SDC doit respecter les objectifs du schéma regional de développement du territoire (SDT), et donc actuelle-
ment se conformer a la mise en ceuvre du concept d'optimisation spatiale du SDT-2024. Pour aider les communes et auteurs
de projets a la mise en pratique du concept d'optimisation spatiale via un SDC (thématique ou global), le SPW Territoire en
collaboration avec la CPDT a publie un vade-mecum (SPW Territoire et CPDT, 2024) qui fournit les eléements utiles a la trans-
position de loptimisation spatiale a l'echelle communale.
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5. Quelles pistes pour une gestion durable des lotis-
sements ?
51. DIVERSIFIER LES TYPES DE LOGEMENTS AU SEIN DES LOTISSEMENTS

L'analyse évolutive de la composition démographique d'un lotissement de maisons quatre facades
construites dans les années 1980 sur la commune de Grez-Doiceau a confirme le modeéle démo-
graphique des lotissements (cf. section 3.1, soit le vieillissement en bloc de sa population s'accom-
pagnant d'une reduction de la taille des menages a la suite du départ des enfants. De 1992 a 2023,
soit sur une période de 31 ans, la part des 65 ans et plus dans ce lotissement est passee de 1.4 % a
26,4 % (cf. section 3.3). En 2023, cette part est de 20,5 % a Grez-Doiceau et de 19,5 % en Wallonie.
L'age moyen de la population du lotissement a augmente environ sept fois plus vite que celui de la
population wallonne. En termes d'occupation des logements, alors qu'en 1992, 19 % des maisons
sont occupees par des menages d'une a deux personnes, cette part passe a 68 % en 2023.

Ce cas concret illustre l'évolution sociodémographique de nombreux lotissements de maisons
quatre facades relativement similaires (taille et agencement) construites sur une courte période.
Ces lotissements concentrent a un méme endroit une population dont les caractéristiques socio-
déemographiques sont trés proches et qui évolue de maniere relativement similaire au vu de la faible
mobilité résidentielle des propriétaires-occupants. Les maisons de plusieurs chambres qui étaient
adaptées a la taille des familles au debut du cycle de vie du lotissement se voient sous-occupéees33
depuis le départ des enfants. Avec l'age, la maison peut ne plus étre adaptée aux capacités phy-
siques des occupants et l'entretien de la maison et de ses abords (ardins, haies..) peut constituer
une charge de plus en plus difficile a assumer, tout comme la mise en ceuvre de certaines rénova-
tions parfois lourdes permettant de mettre le logement aux normes actuelles.

Par ailleurs, les résidents de ces lotissements devenus ages ont développé des besoins qui ne sont
plus nécessairement rencontres en termes de proximité aux services notamment. Inversement, une
serie de services qui etaient adaptés a de jeunes ménages et leurs enfants (écoles par exemple) et
disponibles a proximité peuvent a présent étre sous-utilisés au vu de la diminution du nombre d'en-
fants.

Le second lotissement étudie, soit le lotissement de 2017, réepond aux recommandations d'Egge-
rickx et Poulain (1995) avec une diversification des logements (en matiere de type, taille, abor-
dabilité) des la conception, qui permet également une diversification sociodémographique. La mai-
trise fonciere publique a permis de développer un projet qui ne cherche pas uniquement la renta-
bilite, mais qui a un but social affirmé. Le vieillissement sera des lors beaucoup moins marqué avec
un potentiel de renouvellement démographique sans doute plus éleve et un impact moindre sur la
viabilité ou l'adaptation des services de proximite.

En matiere de rapport au foncier, bien qu'il s'agisse d'une artificialisation sur terrains non artificialises,
la conception du lotissement de 2017 est plus efficace dans l'usage du sol comme latteste la den-
sité nette de logements (cf. section 3.5). Celle-ci correspond largement aux mesures du SDT-2024
guidant l'urbanisation dans les centralités villageoises.

33 Les chambres laissees vides par le depart des enfants peuvent evidemment avoir retrouve une autre utilisation ou servir
de chambres a coucher pour des invites temporaires (chambre pour les petits enfants ou pour des amis par exemple).
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5.2. MOBILISER LE POTENTIEL : PAS N'IMPORTE OU ET PAS N'IMPORTE COM-
MENT

Les objectifs de reduction de l'étalement urbain, dont lartificialisation des sols et de construc-
tion/rénovation durable34, ainsi que la réponse a la demande en logements (abordables) pour tous,
impliquent de s'interroger sur la meilleure utilisation possible des logements, du bati et du foncier
existant. L'enjeu est donc a la fois environnemental, en limitant les pressions sur les ressources (sols,
matériaux..), et social. ILne s'agit pas d'imposer des choix ou certains modes de vie, mais de proposer
des solutions et des outils aux acteurs concernes (propriétaires, communes, maitres d'ouvrage..),
afin de faciliter l'intensification de certains gisements fonciers tel que souhaité par le Schema de
développement du territoire (SDT-2024, Gouvernement wallon, 2024) a travers la séquence « éviter-
réduire-compenser » (ERC)3%,

Parmi les solutions pour arriver a ces objectifs, differents outils existent (fiscalité, urbanisme..) pour
fluidifier les parcours résidentiels et/ou adapter le stock bati existant ou le foncier résidentiel, afin
entre autres de permettre aux ménages propriétaires occupants de rester sur place.

L'optimisation du stock bati existant est la plus évidente. En effet, elle permet de faciliter la libération
des maisons unifamiliales trop grandes et de privilegier l'occupation de ces logements par des me-
nages en ayant le besoin. Cela implique de faciliter la mobilité résidentielle des meénages proprie-
taires occupants, ce qui pourrait étre envisagé via une réforme des droits d'enregistrements® liés a
la vente de son logement (CPDT, 2015 ; Blain et al., 2022), mais nécessite également la mise a dis-
position ailleurs de logements de plus petite taille réepondant aux besoins et aspirations des per-
sonnes ageées, notamment en termes de localisation et d'attachement au quartier (liens sociaux..).
De nouvelles formes de cohabitation peuvent également étre envisagees (cf. infra).

Les opérations urbanistiques qui permettent une optimisation spatiale du bati ou du foncier réesi-
dentiel sont géneralement regroupées sous le terme de « densification douce », soit une approche
d'urbanisme qui vise a augmenter la densiteé de population et de batiments dans les tissus urbanisés
existants sans destruction du bati existant (source : citego.org). Il s'agit par exemple d'augmenter le
nombre de logements au sein d'un batiment (Degraeve, 2014), avec ou sans modification de son
emprise batie. Il peut aussi s'agir de construire de nouveaux logements sur des parcelles dgja baties
(BIMBY?). La densification peut egalement s'opérer par la demolition de certains batiments en vue
de reconstruire des batiments plus efficients du point de vue du nombre de logements tout en
ameliorant la qualité (énergétique ou architecturale) du bati (Dethier et Halleux, 2014 ; Hendrickx et
Boodts, 2022). Selon les principes d'optimisation spatiale du SDT-2024, ce type d'opération de den-
sification trouverait surtout sa pertinence dans les lotissements actuellement trop peu denses et

34 La construction (ou renovation) durable telle que définie par le Service public de Wallonie vise a réduire au maximum les
impacts environnementaux et sociaux negatifs a chaque étape du cycle de vie des batiments. https:/developpementdu-
rable.wallonie.be/thematiques/construction-durable. La prise en compte du cycle de vie complet des batiments et de leur
utilisation pour le calculde l'empreinte environnementale et carbone est essentielle pour faire les meilleurs choix et repondre
aux objectifs de neutralite carbone.

3% « La maitrise de la consommation des terres s'envisage selon la sequence ERC (eviter, reduire, compenser) : eviter la construc-
tion sur des terrains non artificialises, reduire les impacts environnementaux de cette consommation quand ['urbanisation prend
place sur des terrains non artificialisés et compenser les impacts environnementaux subsistants & l'échelle du territoire. Eviter
lartificialisation des terres en reutilisant, renovant, transformant ou en reconstruisant » (SDT-2024, p. 43).

3 Un systéme de portabilité des droits d'enregistrement a par exemple été mis en place en Région flamande dés 2002, mais
il a été supprimé depuis le 1* janvier 2024. Une étude plus approfondie et une évaluation ex-ante des impacts potentiels
d'une reforme de la fiscalite immobiliere sont a mener en tenant compte des objectifs assignes a une telle reforme (acces
au logement, accession a la propriete, rénovation, mobilite résidentielle facilitee..). En toute cohérence, elle devrait tenir
compte des contextes infraregionaux et intégrer les objectifs d'optimisation spatiale de la politique de developpement ter-
ritorial.

37 Pour « Build in My BackYard ».
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situés dans les centralités urbaines et villageoises qu'il est nécessaire de renforcer3. Ces principes
rejoignent ceux de la littéerature scientifique faisant notamment le lien entre densité et mobilité et
souhaitant privilegier le concept de proximité pour réepondre aux enjeux de réduction des déplace-
ments du quotidien et de faciliter lacces des populations aux services (Fouchier, 2024a et b ; Miet,
2024). La densification de lotissements eloignés des aménités existantes (services et transport en
commun) doit se faire de maniere prudente afin, entre autres, de ne pas amplifier la vulnérabilite
des ménages par rapport aux couts du transport (Fouchier, 2024b; Charlier et Juprelle, 2022). Au
sein des centralités urbaines (de pdle), dont certains quartiers peuvent connaitre des densités de
logements déja fort élevees, il est important de pouvoir également conserver des logements pou-
vant accueillir des familles, afin de limiter leurs départs vers les périphéries et de maintenir une
mixité sociodémographique. La subdivision de logements de grande taille doit donc étre régulée
en fonction. Le travail des urbanistes s'avere dans ce cas primordial afin de mixer densités et qualité
du cadre de vie. Dans cette optique, une recherche récente de la CPDT (Blain et al., 2022, annexe 3a
- volet 3) a propose difféerents modes de renforcement durable des tissus urbanisés existants (la
consolidation, la protection, la restructuration et le développement) pouvant se décliner de diverses
manieres selon les contextes et les tissus urbaniseés.

5.3. UNE MEILLEURE CONNAISSANCE DES POTENTIELS DE DENSIFICATION

De maniére geneérale, pour la Wallonie, le potentiel de densification résidentielle, soit les superficies
artificialisées, foncieres et immobilieres, affectées a la fonction résidentielle qui sont susceptibles
de constituer des gisements pour la production de nouveaux logements, a été estime par Hendrickx
et Boodts (2022). Les resultats de cette recherche mettent en évidence une production potentielle
de 483 000 nouveaux logements, dont 105 000 grace a la division de maisons. Les auteurs précisent
(p.39) . « Le potentiel identifie est impressionnant et assez demonstratif du fait que les besoins en loge-
ments futurs, s'ils suivent les tendances actuelles de croissance demographique, devraient pouvoir étre
rencontrés sans difficulté malgre les objectifs d'arrét progressif d'artificialisation, y compris en limitant
le recyclage urbain aux parties de territoire situees a proximite de services et darrét de transport en
commun structurant. Par ailleurs, les hypotheses et criteres d'application des differents modes mon-
trent que ces objectifs peuvent étre atteints en s'appuyant sur un scenario de densification residentielle
et/ou batie trés douce et veillant a ne pas denaturer les tissus urbains existants ».

Bien que ce n'est pas toujours dans les lotissements que la taille des parcelles est la plus propice a
de la densification douce, certains peuvent constituer un potentiel intéressant

Comme deécrit a la section 2.2, la taille des parcelles est generalement plus grande dans des quar-
tiers developpeés via la filiere de l'autopromotion. Afin de constituer des gisements pertinents pour
loptimisation spatiale, elles doivent cependant étre bien localisées (cf. section 4.2.). Dans certains
cas, les lotissements construits en autopromotion ont l'avantage de pouvoir combiner une taille de
parcelles sufisamment propice a la densification douce et une configuration qui permet d'envisager
une densification de plus grande envergure et mieux organisée car sur un territoire restreint. Parmi
les maisons construites en lotissement sur la période 1980 a 2009, I'IWEPS, sur la base des données
du SPF Finances et du SPW Territoire, compte environ 41 500 maisons situees dans une centralité
du SDT-2024 (et environ 88 000 en dehors).

Une cartographie des indicateurs d'efficience de l'utilisation du foncier (cf. section 3.5.) est utile pour
identifier les territoires concernés par la sous-occupation residentielle. En la croisant avec lemprise
des centralites, elle permettrait d'identifier des terrains déja artificialises a intensifier. Une

3 Sur les principes de renforcement des centralités, voir chapitre « Centralités et espaces excentrés » du SDT-2024 (p.199).
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cartographie de la superficie résidentielle par habitant en 2023 est proposee en carte 4 et met en
evidence les différences dans l'utilisation réesidentielle du sol entre les deux lotissements etudiés.
Dans le lotissement de 1984, les valeurs sont supérieures a 200 m?, voire 300m? par habitant. La
cartographie du type de logement, de leur age et de la densité nette de logements pourrait per-
mettre de compléter l'analyse de la sous-occupation résidentielle. Comme décrit en section 3.5,
une cartographie de la densité nette de logements compléterait cette information en permettant
de faire le lien avec la politique d'optimisation spatiale du SDT-2024. Elle doit notamment aider les
communes dans la réalisation de leur SDC en leur permettant de définir des densités moyennes a
atteindre selon la localisation (aires de mise en ceuvre, cf. fiche 5 du vade-mecum (SPW Territoire et
CPDT, 2024)). Le potentiel de densification résidentielle de certaines aires doit bien évidemment étre
pris en compte par les communes afin de déterminer leur trajectoire d'artificialisation (fiche 3 du
vade-mecum), étant donné que ce potentiel permettrait de répondre a (une partie de) la demande
en logements sans avoir nécessairement besoin d'artificialiser ou urbaniser des terres agricoles, fo-
restieres ou naturelles.

Carte 4: Superficie résidentielle par habitant en 2023 calculée dans un rayon de 100 m39 -
exemple de Gastuche et des deux lotissements étudiés

T

Autéur : IWEPS:2024 ; Sources : SPE-Finances/AGDP, Cadmap ; Statbel au 01/01/2023
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39 Cette cartographie indicative de la superficie residentielle par habitant, indicateur developpée a U'IWEPS depuis 2011 par
commune (Charlier et Reginster, 2011), est le résultat de traitements réalises au sein d'un logiciel SIG (systeme d'informations
geographiques). La méthode utilisee ici est une simplification des mesures de densité par la méthode du noyau (Kernel
density, KD) sur une grille de 10m de résolution, méthode de lissage qui permet de faire apparaitre les continuites de ten-
dance dans lespace (Charlier et Reginster, 2018). Pour chaque pixel de 10m est calculée la superficie résidentielle (source :
SPF Finances) dans un rayon de 100m qui est rapportée au nombre d'habitants toujours dans un rayon de 100m. Les résultats
concernant des parcelles non résidentielles sont ensuite masques.
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5.4. TENIR COMPTE DE L'EVOLUTION ATTENDUE DE LA DEMANDE EN LOGE-
MENTS

Le marché immobilier wallon connait depuis les années 2010 des transformations sans doute liees
au vieillissement de la population et a une demande plus forte pour des petits logements, dont des
appartements. Cela se marque dans la reponse qu'apporte l'offre (Charlier J. et Reginster I., 2024).
Ces transformations en matiere de demande due a l'évolution attendue de la population devraient
se poursuivre, voire s'amplifier. En effet, selon les perspectives de population et des menages du
Bureau fedéral du Plan (2024), le nombre de couples avec enfant(s) a domicile devrait continuer a
reculer dans les prochaines années (cf. graphique 16). Méme le nombre de couples sans enfant(s)
devrait diminuer a partir de 2035. Seuls les ménages d'une personne devraient s'accroitre fortement,
les monoparentaux et autres menages augmentant plus legérement. La demande devrait dés lors
s'orienter plus vers des logements de petite taille (maisons mitoyennes, appartements..) que des
maisons quatre facades.

Graphique 16 : Différences absolues des ménages selon le type en Wallonie tous les six ans
entre 2017 et 2041
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Source : BFP, Perspectives février 2024 - Calculs IWEPS

Ces évolutions des types de ménages déecoulent en grande partie du vieillissement attendu de la
population (cf. graphique 17). Selon les perspectives de population du Bureau fédéral du Plan, seule
l'augmentation des 65 ans et plus soutiendra en effet la croissance de la population wallonne dans
les prochaines années.
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Graphique 17 : Différences absolues par grand groupe d'age de la population en Wallonie tous
les six ans entre 2017 et 2041
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Ces mutations sociodemographiques necessitent des lors d'adapter l'offre en logements et sa lo-
calisation. La demande a satisfaire dans l'avenir est en effet bien différente de celle qui a conduit a
l'étalement urbain en Wallonie durant les décennies passées. Elle se préte beaucoup mieux a l'in-
tensification de zones d'habitat equipees en services et en transports collectifs qui favorise la proxi-
mité et donc l'acces bas carbone/basse énergie aux activités quotidiennes (Charlier et Juprelle,
2022 ; Charlier et Reginster, 2022) pour tous dont les ainés. En matiére de conception de nouveaux
logements, ces mutations mettent en évidence le besoin de développer des logements beaucoup
plus modulables (Cambier et al., 2024), en particulier des maisons qu'on pourra plus facilement
adapter au vieillissement des populations et diviser en plusieurs logements. Il est dans ce cadre
nécessaire d'intégrer toute une série de principes urbanistiques et architecturaux des la conception
du bati, notamment en termes d'insonorisation et d'acceés.

5.5. DE LA SENSIBILISATION ET DE L'ACTION DE TERRAIN

Une enquéte menée par La Mendola (2022) dans le cadre d'un memoire de fin d'études a 'ULiege
a porté sur « La sous-occupation des maisons de quatre facades chez les personnes agees et les dif-
ferentes alternatives d'habitats ». Ce mémoire cherche a savoir si les personnes agéees sous-occu-
pant leur logement seraient prétes a envisager des solutions alternatives. Selon l'auteur, en effet,
« Dorenavant, diverses solutions existent permettant aux personnes agees d'acceder a un environne-
ment social et personnel favorable rencontrant leurs besoins, leurs envies ainsi que leur profil phy-
sique » (p.14). La question de recherche du mémoire repose sur un constat : « En Belgique, la sous-
occupation des logements est une problematique d'ampleur. Causé principalement par l'étalement
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urbain et la vision individualiste, les Belges affectent leur maison quatre facades a un idéal et n'envisa-
gent pas de quitter méme si leur situation change. Des lors, plus de 70 % des ménages belges occupent
un logement trop grand4°. Parmi ces sous-occupants, ce sont pres de 85 % de personnes agees qui
résident dans une résidence trop grande par rapport a leurs besoins*. » (p.5 et 18).

L'enquéte menée aupres des seniors habitant des maisons quatre facades souligne qu'une infor-
mation des possibilites de logement alternatif+? plus adequat a leur besoin permettrait a ceux-ci de
se tourner vers des solutions plus adéquates pour eux, soit en quittant leur propriéete, soit en l'adap-
tant pour y accueillir un ou plusieurs autres ménages. Ce faisant, ils feraient des lors baisser la de-
mande de construction neuve de maisons sur des parcelles encore a batir, et donc lartificialisation
des terres. Cela s'inscrirait d'autant plus dans une optique de déeveloppement durable que ces an-
ciens lotissements peuvent étre peu éloignés des centres d'emplois, des infrastructures de trans-
ports collectifs (gares ferroviaires) et méme situes dans des centralites (SDT-2024). Ils ont été en
effet construits a une période ou la périurbanisation touchait encore des communes plus proches
des centres urbains et d'emplois. Dés lors, linstallation de ces jeunes ménages aurait un impact
benéfique sur la reduction des déplacements quotidiens qui constituent une part non negligeable
de lempreinte carbone des menages* (Geal et Michel, 2023). La Mendola tire de son enquéte que
« lorsque nous informons les habitants sur les differentes alternatives d'habitats, nous nous rendons
compte que leur choix peut étre modifie et qu'un changement d'avis peut étre opére. En effet, au debut
de l'enquéte, environ 80 % des personnes interrogees souhaitaient continuer de vivre dans leur domicile.
En fin de questionnaire, apres avoir presenté aux réepondants les differentes alternatives d'habitats, 43 %
des habitants envisagent désormais de continuer de vivre dans leur logement, soit une diminution de
+/- 50 %.» (La Mendola, 2022, p.114). Cette ouverture de l'offre du marche immobilier dans les an-
ciennes zones de periurbanisation pourrait orienter les prix des maisons quatre facades a la baisse
et donc faciliter l'acces au logement dans ces zones résidentielles.

En matiere de réflexion et de sensibilisation, il faut noter que les acteurs du territoire wallon ne sont
pas inactifs dans ce domaine. Ainsi, en atteste par exemple le projet recherche-action intitulé
«Habi-N», pour « Habitat bifamilial intergenérationnel eéNergétique » lancé en 2011 par lAgence
immobiliere sociale du Brabant wallon (AISBW). Il visait a tester la division et transformation de
grands logements sous-occupés en logements bifamiliaux, intergénérationnels et performants
energetiquement. Le projet soulignait les benéfices pour la collectivite, mais egalement pour les
proprietaires, tant d'un point de vue financier que social (Degraeve, 2014).

De maniere non exhaustive, en attestent egalement les différents reflexions, travaux et brochures
produits conjointement par les Groupes d’Actions Locales (GAL) du Pays des Condruzes et du Pays

40 Defeyt (Avril 2018), Ménages et logements - Evolution 1995-2017. Belgique, régions et communes. Institut du développe-
ment durable.

4186,3 % des 65 ans et plus vivaient dans un logement sous-occupe en 2016 en Belgique selon des calculs de Defeyt (2018,
p.7) a partir des donnees d'EU-SILC.

42 « Les logements alternatifs sont constitués de deux types d'habitats differents : les habitats intergenéerationnels.. et les habitats
monogénérationnels regroupant une meme generation de personnes » (p. 39-50). « L'habitat intergenérationnel peut étre soit un
habitat Kangourou (regroupant un type de menage (famille, jeune méenage) et un senior), un Bimby (built in my backyard) qui
partage le foncier d'un senior avec une genération plus jeune ou encore la cohabitation intergenerationnelle proprement dite qui
deésigne la cohabitation entre une personne dagee et un jeune étudiant/travailleur, chacun benéficiant de parties privees a cote
de parties communes ou encore 'habitat participatif (habitat groupe) mobilise autour d'un projet, créant des espaces de vie
partages et dont la gestion de l'habitat est administrée par les habitants. Une variante de ['habitat participatif est ['habitat soli-
daire qui regroupe des personnes en difficultes financieres. Quant aux logements monogenerationnels, ils peuvent prendre la
forme dAbbeyfield (habitat groupée uniquement pour seniors indépendants et autonomes) ou d'’habitat Domino, appartements
dans lequel resident plusieurs personnes agees de la méme categorie d'dge, souvent intégrés dans un batiment au centre-ville
avec une mixité de menages et un acces aux soins de sante. »

43 Pour rappel, la Wallonie s'est engagee a atteindre la neutralite carbone pour 2050. Du point de vue de la consommation
(Geal et Michel, 2023), les secteurs des transports et de l'habitat (construction et usage) ont une grande part a jouer pour
réduire les émissions.
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des Tiges et Chavees (2023 et 2022 ; Dagrain et Courard, 2024) sur la thematique du logement, des
personnes agees et le « bien vieillir en zone rurale ». Ces travaux ont eégalement investi lopération-
nalisation financiere des démarches de division de logements (Disneur et Bayot, 2023). Par ailleurs,
en 2024, la Maison de l'urbanisme du Brabant wallon a mis en place un cycle de réflexions et de
participation sur le sujet de la mobilité résidentielle des personnes agées. Cette démarche vise no-
tamment a éclairer sur les facteurs decisifs du choix de rester chez soi ou de déménager vers un
lieu desire, plus adapte, voire d'embarquer dans un projet collectif d'habitat, tout en tenant compte
des différents enjeux sous-jacents au niveau urbanistique, foncier, immobilier et notarial44. L'objectif
est au final de dégager des processus d'accompagnement adéquats pour favoriser le « bien vieillir »
et faciliter la mobilité résidentielle ou l'adaptation du logement. Il s'agit également de lever un cer-
tain nombre de freins.

5.6. LEVER DES FREINS

Le potentiel de densification douce du foncier résidentiel ne pourra étre activé qu'en levant une
série de freins“. Il peut s'agir de freins culturels#® liés aux perceptions et aux modes d'habiter (chez
les propriétaires (Dagrain et Courard, 2024), voisins, locataires ou elus), mais aussi de freins lies aux
déemarches a entreprendre pour la mise en ceuvre concrete de tels projets non encore suffisamment
eprouves. Certains de ces freins peuvent étre atténués par de la sensibilisation, de la communica-
tion, de l'accompagnement, mais aussi en proposant des modéles désirables grace a des dévelop-
pements urbanistiques de qualité et adaptes aux déereglements environnementaux (ADEME, 2022).
Il peut également s'agir de freins dans les reglementations urbanistiques (Code du Développement
territorial). Comme le souligne Degraeve (2014), il est nécessaire de faire évoluer le cadre reglemen-
taire et d'adapter les strategies de développement communal pour faciliter les differentes opéra-
tions de densification douce dans les lieux les plus opportuns. Une série de freins financiers lies a
lacquisition, a l'adaptation et a la rénovation énergétique des maisons sont également a lever. En
termes de rénovation énergetique, ces logements anciens ont souvent éte construits avec des
normes d'isolation et des systemes de chauffage qui ne sont plus consideres comme efficaces au-
jourd'hui et nécessitent des lors des rénovations colteuses. Enfin, afin de pouvoir opérationnaliser
la mise en ceuvre de ces chantiers, les politiques doivent pouvoir orienter le secteur de la construc-
tion vers ces projets de densification douce et de rénovation energéetique du bati existant, plutot
que sur la construction neuve sur terrains non artificialisés.

44 Site internet de la Maison de l'urbanisme du Brabant wallon consulté en septembre 2024 : https./www.mubw.be/pro-
jet/habiter_aines/.

4 Espace-vie, projet de la Maison de l'urbanisme du Brabant wallon - CCBW, a identifie toute une serie de freins a la densi-
fication : https:./www.espacevie.be/ressource/les-freins-a-la-densification/ ; Berger et al. (2022) ont redige un guide pra-
tique pour soutenir le processus d'acceptabilité sociale des projets d'urbanisme, en particulier ceux qui permettent le ren-
forcement des centralités et donc une certaine densification.

46 Peur de la nouveauté, de la non-conformité aux standards habituels, des implications juridiques, financiéres (valeur du
bien), familiales (heritage).

Working paper de l'I\WEPS n’43 @
Vieillissement des populations des lotissements résidentiels :
un potentiel de densification douce en Wallonie


https://www.mubw.be/projet/habiter_aines/
https://www.mubw.be/projet/habiter_aines/
https://www.espacevie.be/ressource/les-freins-a-la-densification/

6. Conclusions

Sur la base du modeéle des cycles de vie, la sous-occupation actuelle des logements et du foncier
résidentiel concerne surtout des maisons individuelles de grande taille construites entre les années
1980 et 2000. Lors de leur construction, elles étaient adaptées aux familles avec enfants, mais le
vieillissement en bloc des proprietaires-occupants les fait passer par une plus ou moins longue
periode de sous-utilisation avant que de nouveaux méenages s'y installent. Ce modele a pu étre
confirmeé empiriquement par le suivi démographique d'un lotissement des années 1980 du Brabant
wallon dans lequel des maisons de taille similaire ont été construites a la méme époque. Sur une
periode de 31 ans, le lotissement étudie a connu un vieillissement demographique sept fois plus
rapide que la population wallonne, car la population s'y est tres peu renouvelee.

La concentration du phénomene de vieillissement et de sous occupation au sein de lotissements
accentue geographiquement le désequilibre demographique de ces quartiers avec divers impacts,
notamment sur la bonne adequation des services en type et en taille.

De maniére générale, la gestion de la sous-occupation des logements et parcelles de grande
taille¥” présente des opportunités importantes pour nos territoires d'un point de vue environnemen-
tal et social. La meilleure utilisation du bati et du foncier déja artificialisé permet en effet de réeduire
limpact sur les ressources naturelles, dont le sol, mais aussi de répondre a la demande en loge-
ments. De plus, dans un contexte général de vieillissement démographique et de réduction de la
taille des ménages, la demande a satisfaire est fort differente de celle qui a conduit a l'étalement
urbain en Wallonie dans la seconde partie du XX¢ siécle. Ce contexte est justement plus favorable
a une intensification urbaine des centralités, soit des villes et villages ou l'accessibilité bas car-
bone/basse énergie aux services et activitées quotidiennes est aisée (Charlier et Reginster, 2022), en
particulier pour les ainés.

La fluidification des parcours résidentiels ou des processus de densification douce (division du lo-
gement, de la parcelle.) favoriserait une meilleure adéquation entre l'offre de logements et la de-
mande des ménages. En réepondant a une partie de la demande des jeunes menages, il permettrait
d'éviter la construction de nouveaux logements sur des terres agricoles, forestieres ou (semi-)natu-
relles, soit de réduire l'artificialisation des sols. Toute une série de politiques publiques, particuliere-
ment foncieres et fiscales, pourraient faciliter ce renouvellement démographique ou cette densifi-
cation douce. Ily a également un intérét a ce que les pouvoirs publics eux-mémes participent di-
rectement a ces opérations, afin de mettre a disposition du logement abordable et bien localisé
pour tous (Degraeve, 2014) et de mieux proteger le bien commun qu'est le sol.

Par rapport a des maisons ou parcelles sous-occupées dont les localisations sont plus diffuses, les
lotissements sous-occupés permettent d'envisager des opérations de densification douce de plus
grande envergure et mieux organisées. Dans le cadre de la politique d'optimisation spatiale, les
lotissements a proximite des services (centralités), de lemploi et des transports collectifs consti-
tuent une opportunité afin d'offrir du logement bien localisé pour les ménages. Quand ils sont bien
localisés, leur utilisation plus efficiente permettrait entre autres de réduire les déplacements, leurs
empreintes environnementales et la vulnérabiliteé des meénages face aux couts actuels et futurs de
la mobilite (Charlier et Juprelle, 2022 ; Gouvernement wallon, 2019, Strategie régionale de mobilite
- transport de personnes). De hautes valeurs foncieres, comme c'est le cas dans une grande partie
du Brabant wallon, sont généralement plus favorables pour la rentabilite de tels processus (Dethier

47 Tout comme certains logements de taille moyenne ou encore l'inoccupation du bati qui ne sont cependant pas l'objet de
cette etude.
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et Halleux, 2014). Dans ces territoires ou les couts du foncier sont éleves, la création de nouveaux
logements publics ou prives en densification douce pourrait des lors permettre de détendre les
tensions du marché et de permettre a certains ménages d'accéder a des logements bien localisés4,
Les personnes agees pourraient rencontrer leurs besoins soit en rejoignant des logements alterna-
tifs de plus petite taille localisés dans les centralités, soit en adaptant leur propriété pour accueillir
un ou plusieurs autres menages, tout en beénéficiant des gains de la vente ou de la mise en location
(d'une partie) de leur bien. Lenquéte menee par La Mendola (2022) montre que la sensibilisation
des personnes aux differents modes d'habiter alternatifs constitue un ressort important de la dyna-
mique.

La gestion des lotissements, tres presents dans la périphérie bruxelloise (cf. section 2.2), apparait
donc importante pour les territoires dans un triple objectif : accompagner le vieillissement de leurs
populations, répondre a la demande en logement de qualité et abordable pour tous et limiter l'éta-
lement urbain en utilisant mieux le bati existant et le foncier associé. Les lotissements constituent
un type de gisements potentiels parmi d'autres pour atteindre les objectifs d'optimisation spatiale
du CoDT et du SDT. Les projets de territoire a l'échelle locale (hotamment via les SDC globaux ou
thematiques « optimisation spatiale ») doivent pouvoir tenir compte de l'ensemble de ces gise-
ments et evaluer leur potentiel en termes de création de nouveaux logements et de réponse a la
demande de maniére quantitative (nombre de logements) et qualitative (type de logements). Un
grand nombre de gisements fonciers doivent pouvoir étre mobilises, mais a leur juste niveau et au
juste endroit (Fouchier, 2024b). Les réponses opérationnelles a apporter sont en effet dépendantes
de chaque contexte (localisation, formes urbaines et architecturales, colts..). Cette prise en compte
permet la définition de trajectoires locales d'artificialisation plus en phase avec les principes d'opti-
misation spatiale. L'opérationnalisation nécessite toutefois des politiques publiques beaucoup plus
volontaristes et actives au niveau foncier (Blain et al,, 2022). Elle demande également de faire sauter
un nombre non negligeable de freins, qu'ils soient réglementaires, culturels ou financiers et de
mettre a disposition des pouvoirs locaux des outils et des moyens pour activer ces gisements fon-
ciers. Elle doit également mobiliser le secteur de la construction (et de la formation) pour l'orienter
prioritairement vers cet objectif. Ces opérations de densifications douces peuvent egalement per-
mettre de répondre a l'enjeu primordial de la rénovation énergétique.

48 | 'objectif est dés lors de diminuer a la fois les couts de la mobilité quotidienne et les colts du logement pour les ménages.
Ces colts correspondent a ce que l'on appelle les colts reésidentiels (CEREMA, 2016). ILs'agit pour les ménages de dépenses
contraintes, c'est-a-dire de dépenses que les menages peuvent difficilement éviter et qui pesent generalement plus lourd
dans le budget des ménages a plus faibles revenus.
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