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Pour le dénombrement des logements potentiellement vacants sur le territoire de la Ville de
Charleroi et la constitution de la base du tirage aléatoire a partir des logements potentiellement
inoccupés, le lecteur/la lectrice peut consulter le document technique CEHD/RSC suivant : DT
2014-09 (Lemaire et Cassilde, 2014). Cette méthodologie est transférable quel que soit le territoire.
Concernant la description des variables issues de I'enquéte auprés des propriétaires de logements
vacants, le lecteur/la lectrice peut consulter le document technigue CEHD/RSC suivant : DT 2016-
01 (Lemaire et Cassilde, 2016). Les erreurs et omissions sont de la seule responsabilité des
auteurs.

Publication réalisée par : Emilie Lemaire (CEHD et RSC) et Stéphanie Cassilde (CEHD)
Coordination de la recherche : Stéphanie Cassilde (CEHD) et Marjorie Lelubre (RSC)
Analyses terminées le 17 juillet 2016.
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et de I'Energie, pour le financement de ce projet ainsi que pour son intérét et son soutien de la
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Les analyses présentées dans ce rapport sont le fruit d’'une étroite collaboration avec les acteurs
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a les remercier pour leur engagement et leur confiance dans ce projet.
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tenons aussi a souligner le soutien du CPAS de la Ville de Namur dans I'ensemble de cette
démarche. Nous remercions également la Ville de Seraing pour avoir facilité notre acces aux
données cadastrales afin de quantifier et d’estimer les vacances potentielle et potentielle
consolidée sur son territoire.

Nous souhaitons par ailleurs remercier le Comité d’'accompagnement de la recherche, qui nous a
soutenues tout au long de ces dix mois de travail et qui hous a offert de précieux conseils sur
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(CEHD), Cédric Prevedello (AQUAWAL), Ester Ramirez (CPAS, Cellule Réquisition douce),
Stéphanie Scailquin (Echevine du logement, Namur), Anne-Catherine Suain (FLW) et Loreta Vlaminck
(Représentante de I'Echevine du logement de la Ville de Charleroi).

Sans la participation des propriétaires a I'enquéte, certains sujets n'auraient pas pu étre abordés.
Cela est notamment le cas de I'estimation de la vacance avérée (basée sur leurs déclarations), de
'analyse des raisons de la vacance, de la description du parc des logements vacants et de
'analyse des profils des propriétaires concernés. Nous les remercions vivement du temps qu'ils
nous ont consacre.
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Emilie Lemaire
Stéphanie Cassilde
Marjorie Lelubre



Les résultats des Phases | et Il de ce projet de recherche sont diffusés autant que possible,
notamment auprés des professionnels du secteur. L'organisation d’'une journée d'étude
faisait donc partie des délivrables pour chaque Phase. Ainsi, les résultats de la Phase | ont
été présentés a l'occasion de la journée d’étude « Le logement vacant, enjeu social et
économique wallon : quelles politiques ? » (12 janvier 2015, Charleroi). Des résultats de la
Phase Il ont été présentés a lI'occasion du colloque « Le logement condition essentielle de
l'insertion sociale. Une autre perspective de la vacance immobiliére résidentielle » (24 mars
2016, Charleroi). Cette derniére présentation fut rééditée sur le territoire namurois a
l'occasion de I'événement «Un toit? Un droit! Espaces Inoccupés | Espaces
d’Opportunités. Une autre perspective de la vacance immobiliére résidentielle » (25 mai
2016, Namur). Au total, ce sont environ 200 personnes qui ont pris part a ces différentes
activités.

La Phase | de la recherche a également fait I'objet d’'une publication de valorisation dans les
Echos du Logement, revue de référence pour le secteur en Wallonie. L'expertise acquise
permet aussi d’alimenter le Memento du Logement en Wallonie 2015".

L'ensemble des rapports et documents techniques sont disponibles sur le site Internet du
CEHD et du Relais Social du Pays de Charleroi.

! Une mise a jour sera réalisée pour I'édition 2016.
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La vacance immobiliére constitue une variable clé pour la dynamique urbaine et comme
vivier de logements potentiels. Ainsi, la vacance pése sur la rentabilité financiere des biens
concernés (Martinez-Fernandez, 2012) tout en allant de pair avec une moindre population ;
or, I'économie résidentielle est basée sur la population d'un territoire (Terrier, 2006 ;
Davezies, 2009). Lorsque la vacance s'accompagne d’'un moindre entretien du béati, qui se
dégrade, elle pése également sur l'attractivité du territoire concerné (Lipietz, 2001). Alors
que la périurbanisation est tres importante en Belgique et qu’il y a un grand manque de
terrains a batir (Brick, 2002), les politiqgues en matiére de logements peuvent viser a
mobiliser les logements vacants.

Le projet « Vacance Immobiliére Résidentielle », mené en partenariat par le Centre d’Etudes
en Habitat Durable et le Relais Social du Pays de Charleroi via son Observatoire de la
Précarité?, se focalise sur la vacance immobiliére du parc privé®. La Phase Il (juin 2015 — juin
2016) vise a consolider et mettre en perspective les résultats obtenus au cours de la Phase |
(Mai 2014 - Mars 2015), notamment afin d’aboutir & des recommandations en matiere de
fixation des seuils pertinents en termes d’identification de la vacance, de confirmer la
transférabilité de la méthodologie et d’appréhender les variations dues aux territoires en
matiere de profil de vacance.

Aprés une présentation des définitions de la vacance immobiliére résidentielle, nous
resituons la problématique de la vacance dans le contexte wallon. Puis, ce cadre étant fixé,
nous présentons les objectifs de la recherche.

Définir la vacance immobiliere résidentielle

Les maniéres de définir la vacance immobiliere résidentielle sont également employées quel
que soit le type de bati (résidentiel, commercial, etc.). La typologie usuelle comporte deux
catégories principales : la vacance frictionnelle _ (qui correspond aux logements inoccupés
mais présents sur le marché, en attente de location ou de vente, et dont le délai de
réoccupation est jugé normal, c’est-a-dire inférieur a six mois) et la vacance_structurelle
(qui correspond aux logements restants vacants au-dela du délai jugé normal, c’'est-a-dire a
partir de six mois) (cf. Schéma 1).

% Une présentation du contexte institutionnel de la recherche figure dans rapport intermédiaire de la
Phase | (Lemaire, Cassilde et Lelubre, 2014 : 7-8).

A priori, les SLSP disposent d’une vision exhaustive a la fois du nombre de logements vacants au
sein de leur parc et des raisons de cette vacance. Un article de presse faisait ainsi référence a 1400
logements publics vacants a Charleroi (La Libre.be, 2015).




Logements vacants hors marché Logements vacants sur le marché

Vacance frictionnelle

Vacances d’obsolescence ou de dévalorisation

Logements disponibles en vente ou a louer

Logements

N ements hors marché ements restant Vacance « normale » - délai
obsolétes, Log Log

(tropchers ou obsolete) inoccupés car pasde
demande

inadaptésala normal de location/vente

demande

Vacance de transformation du bien (travaux)

Logements en situation bloquée

Vacance expectative

Vacance de désintérét

Source : Robert et Plateau (2006 : 12)

Ces deux types de vacance sont reliés par un continuum de logements basculant de la
vacance frictionnelle a la vacance structurelle, du fait de I'absence de demande (aucun
locataire ou acheteur’ ne se présente), qui peut s’articuler & une inadéquation du bien au
marché (obsolescence ou prix/loyer trop élevé dans l'absolu ou par rapport aux
caractéristiques du bien).

La vacance structurelle quant a elle peut étre ventilée en plusieurs catégories de vacances,
selon la raison principale de l'inoccupation. Cing catégories se distinguent. La vacance
d’obsolescence ou de dévalorisation renvoie aux logements trop obsolétes, voire délabrés
(cf. Photographie 1). La vacance de transformation du bien correspond aux logements en
cours de rénovation. Les logements en situation bloquée correspondent a des biens ne
pouvant étre remis sur le marché rapidement, du fait par exemple d'une procédure de
succession ou de séparation de biens. La vacance expectative correspond aux biens gardés
par le propriétaire pour lui/elle-méme ou pour un proche. Enfin, la vacance de désintérét
correspond aux logements pour lesquels les propriétaires montrent un certain désintérét, soit
parce gu’ils n'ont pas besoin du revenu locatif que le logement pourrait leur apporter ou
parce que le logement présente un trop faible rendement économique.

* Notons que I'acte d’achat ne met pas forcément fin & la vacance (délai de déménagement, nécessité
de réaliser des travaux, nouvelle attente d'un locataire, etc.).
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La vacance frictionnelle est jugée normale voire nécessaire a une certaine fluidité du marché
immobilier, tant concernant la location que la vente. La vacance structurelle, en revanche,
correspond a une partie inutilisée du parc. Son ampleur, en articulation avec le contexte
territorial dans lequel elle s’inscrit, permet d’établir un diagnostic de la situation du parc.

Contexte wallon

L’identification des batiments et logements inoccupés est un objectif bien ancré parmi les
objectifs politiques en Wallonie. Une précédente étude (Jamart, 1996) s'était focalisée sur
les trois leviers d’identification alors disponibles, correspondant aux alinéas 2, 1°, 2, 2° et 2,
4° de la définition d’'un logement réputé inoccupé dans le Code wallon du logement et de
I'habitat durable :

Art. 80. Est réputé inoccupé le logement correspondant a l'un des cas
suivants:

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

2° le logement qui n’est pas garni du mobilier indispensable a son affectation
pendant une période d’au moins douze mois consécutifs;

3° (le logement pour lequel la consommation d'eau ou délectricité
déterminée ou estimée pendant une période d’au moins douze mois
consécutifs sur la base des index disponibles est inférieure a la
consommation minimale fixée par le Gouvernement, sauf si le propriétaire
ou le titulaire d’un droit réel peut justifier I'inoccupation du logement par des
raisons légitimes ou un cas de force majeure) ;

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

(Wallex)

Grace aux trois outils actuellement mobilisables ainsi quaux méthodologies
complémentaires (telles que le repérage visuel notamment), un indicateur de vacance
immobiliére (non spécifiguement résidentiel) est communiqué dans le cadre de I'ancrage a la
DSOPP (Direction des subventions aux organismes publics et privés). Cependant, le
contenu de cet indicateur est hétérogéne. D’'une part, I'échelle de repérage est différente




selon les villes et communes (par exemple, a I'échelle du batiment versus a I'échelle d'une
unité au sein d’'un batiment). D’autre part, tous les outils ne sont pas employés de maniére
homogene, notamment pour des questions de ressources humaines et de temps.

L’alinéa 2, 3° propose de recourir au croisement des données en termes de consommation
d’eau et d'électricité (modification de l'article 80, alinéa 2, 3° du Code wallon du logement et
de I'habitat durable). Au moment du lancement de notre recherche ainsi gqu’au moment de la
finalisation de la rédaction du présent rapport, cet alinéa ne dispose pas d'arrétés
d’exécution. Actuellement, les villes et communes n'utilisent donc pas les faibles
consommations d’eau et d’électricité pour identifier les logements vacants. Par ailleurs, les
seuils définissant les faibles consommations ne sont pas fixés dans l'alinéa 2,3°.

Objectifs de la recherche

La recherche que nous menons a pour objectif de tester la mise en ceuvre de cette méthode
d’identification. La Phase | de la recherche correspondait a une démarche pilote pour
identifier et quantifier la vacance immobiliere résidentielle privée. Elle a été réalisée sur le
territoire de la Ville de Charleroi.

La phase Il du projet quant a elle s’est focalisée, d’'une part sur la transférabilité de cette
méthodologie pour d’autres territoires wallons et, d'autre part, sur l'identification des seuils
pertinents afin de définir ce que sont de faibles consommations d’eau et d’électricité. Elle a
été réalisée sur les territoires des Villes de Namur et de Seraing. Par ailleurs, au-dela de
I'estimation d’ordres de grandeur en matiere d’identification de la vacance, I'enquéte réalisée
sur les territoires de Charleroi et de Namur a permis d’éclairer les raisons de cette vacance,
de décrire les biens concernés et de réaliser une typologie sociodémographique des
propriétaires concernés. Cette appréhension a été réalisée pour les données collectées lors
des deux Phases de la recherche.

Le choix des territoires considérés repose sur l'interrogation de territoires socioéconomiques
différents, afin d’investiguer ce qui peut étre différent (ou non) en matiere de vacance
(ampleur et raisons), de profil du parc vacant, de profil des propriétaires de logements
vacants. Il s'agissait également de tester la méthodologie pour les communes de plus petite
taille afin de se confronter a la faisabilit¢é quelle que soit la taille de la commune.
Mentionnons par ailleurs le réle proactif des opérateurs locaux de ces trois territoires pour
intégrer ce cadre expérimental.

Aprés une présentation de la méthodologie et des données employées, nous définissons les
différents types de vacances immobilieres résidentielles identifiées dans cette recherche
ainsi que leur articulation avec la typologie usuelle disponible dans la littérature.
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1.1. Présentation des données

Plusieurs sources de données sont utilisées de maniére successive (cf. Tableau 1). Notons
que la communication, la consultation et le traitement de I'ensemble de ces données sont
encadrés par des accords de confidentialité stricts, engageant la responsabilité des
chercheurs et des institutions porteuses du projet ainsi que par les précautions usuelles en
termes de déontologie de la recherche. L’'ensemble de ces données est donc mobilisé a des
fins de recherche scientifique, non a des fins de taxation des propriétaires concernés.

Phase du - . interlocuteur /
. description des données
projet source
III liste des compteurs d’eau résidentiels privés ?:Ylg E
pour une consommation
| inféri'e\:ure a 10, kWh sur les trois ORES
derniéres années, panneaux
liste des compteurs photoyol'ga'l'ques in_clus
délectricité pour dlfferents paliers de
résidentiels f[:or'lsgmm.a\ttlon (de ,10 kWh sur les
rois dernieres années, panneaux
I photovoltaiques inclus a 200 kWh RESA-TECTEO
pour I'année d’identification
panneaux photovoltaiques exclus
| Cadastre régional
de Mons
point de
informations cadastrales pour les adresses sélectionnées consultation .
I cadas_trale aupres
des Villes de
Namur et de
Seraing
propriétaires ayant
déclaration que le bien est occupé ou vacant répondu a
'enquéte
raisons de la vacance propriétaires
/11 description du bien vacant déclarant vacant le
profil des propriétaires concernés bien concerné
service taxation
Liste des batiments inoccupés (Villes de Charleroi
et de Namur)

Nota bene : rappelons que la communication de ces données a I'équipe de recherche est encadrée par des
conventions de confidentialité. L'équipe de recherche n’a réalisé aucune communication de ces données a des
tiers.

Le point de départ réside dans les listes de compteurs d'eau et d'électricité lorsque la
consommation est située sous certains seuils (cf. Tableau 1, Schéma 4 et Tableau 2). Dans
la Phase | du projet (territoire de Charleroi), nous avons articulé les seuils suivants :
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- une consommation d’eau inférieure ou égale a8 5 m*;
- une consommation d’électricité inférieure a 10 kWh pour chacune des trois derniéres
années, panneaux photovoltaiques inclus.

Pour la Phase Il (territoires de Namur et de Seraing), nous avons d’'une part maintenu ces
seuils a des fins de comparabilité statistique pour évaluer cette méthodologie et investiguer
les différences territoriales. D’autre part, nous avons €galement articulé les seuils
intermédiaires jusqu’aux seuils suivants :

- une consommation d’eau inférieure ou égale a 25 m?:
- une consommation d’électricité inférieure ou égale a 100 kWh, panneaux
photovoltaiques exclus.

Ainsi, dans la pratique, 23 appariements ont été réalisés pour les Villes de Namur et de
Seraing, le premier étant comparable a celui réalisé sur le territoire de la Ville de Charleroi
(cf. Tableau 2).

Pour réaliser ces appariements, il convient de disposer des mémes informations dans
chacune des bases de données ; en I'occurrence, en I'absence d’un identifiant unique pour
chaque logement, ce sont les éléments de I'adresse qui jouent ce role : le code postal, le
nom de la voie/rue et le numéro.

En I'état actuel du format des données, cette étape nécessite un important nettoyage de
sorte & harmoniser leur contenu® ainsi que de réaliser des appariements manuels (Lemaire,
2015), et cela méme si une pré-sélection est réalisée en amont, en ce sens que seules les
adresses de compteurs situées sous les seuils de consommation font I'objet de cette
procédure d’appariement.

® Par exemple, il s'agit de procéder & une harmonisation des majuscules et/ou minuscules (cela peut
étre réalisé par une option du logiciel de traitement des données) ou du retrait des accents (ce qui doit
étre fait manuellement, adresse par adresse).
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nom de la seuil de_ seuil de_ pour_les panneaux
- consommation consommation trois "
variable q ‘2 S . photovoltaiques
eau d’électricité dernieres
années

decret’l | <5m3 <10 kWh Ooul Ooul

decret2 <5m3 <10 kWh Oul NON
decret3 <5m?3 <10 kWh NON Oul
decret4 <5m?3 <10 kWh NON NON
decretb <10m3 <10 kWh NON NON
decret6 < 15m3 <10 kWh NON NON
decret?7 < 20ms3 <10 kWh NON NON
decret8 <25m3 <10 kWh NON NON
decret9 < 5m3 <100 kWh NON NON
decretl0 < 10m3 <100 kWh NON NON
decretll < 15m3 <100 kWh NON NON
decretl?2 < 20ms3 <100 kWh NON NON
decretl3 <25m3 <100 kWh NON NON
decretl4 <5m3 <150 kWh NON NON
decretl5 < 10m3 <150 kWh NON NON
decretl6 < 15m3 <150 kWh NON NON
decretl?7 <20m3 <150 kWh NON NON
decretl8 <25m3 <150 kWh NON NON
decretl9 <5m3 <200 kWh NON NON
decret20 < 10m3 <200 kWh NON NON
decret21 < 15m3 <200 kWh NON NON
decret22 <20m3 <200 kWh NON NON
decret23 <25m3 <200 kWh NON NON

Recommandation 1 ' — Automatisation du processus

Identifier un systéme d’appariement plus économe en ressources temporelles et humaines.
Soit I'harmonisation peut étre réalisée en amont, s  oit on procéde par la construction d’'une clé
d’appariement.

La mise en ceuvre du croisement des consommations d'eau et d'électricité nécessite a priori une
harmonisation de la maniére dont les informations permettant ce croisement sont encodées (nom de
la localité, nom de la rue, numérotation dans la rue). Dans la pratique, une telle harmonisation ne
semble pas facilitée par I'hétérogénéité des pratiques des gestionnaires de réseau d'eau et
d'électricité. Par ailleurs, ces acteurs sont tributaires des évolutions de leurs propres systemes
d’exploitation.

Suite de la recommandation page suivante

® Le terme « décret » est ici considéré pour identifier une variable relative a un type d'un appariement
entre un seuil d'eau et un seuil délectricité. Ce terme ‘décret’ a été choisi au hasard et ne faut
aucunement référence a la définition de ce terme dans l'usage courant.

" Cette recommandation est également basée sur la participation au groupe de travail avec les GRD
dans le cadre du projet LOGIN de la DGOA4, sur la rédaction des arrétés et leur implémentation.
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Aussi, il est recommandé de mettre en place’une « colonne vertébrale » permettant I'identification de
la vacance comportant I'adresse du logement, le code EAN du compteur d'électricité et le code
d’installation du compteur d’eau. Cette colonne vertébrale serait hébergée au SPW et alimentée par
les données correspondant a la définition de la vacance potentielle. Cela permettrait de s’affranchir
de la question de I'hnarmonisation des formats d’adresse, dans la mesure ou le croisement pourrait
étre réalisé méme avec des formats différents : cette « colonne vertébrale » remplacerait 'ensemble
des clés actuellement utilisées (localité, rue, numéro) qui nécessitent, dans leurs formats respectifs
actuels, une harmonisation. Ce fichier serait construit une fois pour toute, a mesure que de nouveaux
logements y font leur entrée.

Concretement, cela implique de réaliser les étapes d'identification de la vacance potentielle
(nettoyage des formats hétérogenes dans les données, croisement automatique par un logiciel, puis
croisement manuel pour les adresses résistant a la procédure automatisée) tout en archivant les
éléments composant la colonne vertébrale.

La construction de cette colonne vertébrale est un investissement en temps important qui, faite une
fois pour toute, constituera une clé indispensable a la mise en ceuvre rapide et continue les années
suivantes.

Recommandation 2 — Facilitation de la prise en main par I'administration

Former les personnes a la méthodologie pour fournir la liste aux Villes et Communes.

Nous recommandons de former des personnes auprés du SPW afin qu'elles soient en mesure de
mettre a jour et/ou d'utiliser la colonne vertébrale construite dans la recommandation 1 supra.
L'objectif est de maximiser I'automatisation de cette étape afin qu'elle prenne le moins de temps

possible et qu’elle soit la plus facile possible a mettre en ceuvre. Notons que plus la colonne
vertébrale est résiliente, plus le double objectif (rapidité et facilité) peut étre atteint.

Recommandation 3 — Facilitation de la prise en main par les Villes et Communes

Former les personnes a la méthodologie pour agir a partir de la liste fournie par le SPW.

Les résultats de la recherche soulignent I'importance de procéder par étapes afin de garantir une
bonne application méthodologique et que les pouvoirs publics soient en mesure de procéder a une
comparaison a I'échelle de la Wallonie et dans le temps a I'échelle d'un territoire donné. En effet, si
les villes et communes appliquent la méthodologie dans des ordres différents, ou a des échelles
différentes, la difficulté reste celle constatée aujourd’hui : I'absence de données chiffrées résilientes
et comparables.

Nous recommandons un accompagnement a la mise en place concréte des arrétés d’exécution au
niveau de sa deuxieme étape, c'est-a-dire aupres des villes et communes, destinataires finales. Il
s'agit de fournir un moyen pour les communes de construire, a partir de la liste de logements
potentiellement inoccupés fournie par I'Administration, une liste de logements dont la vacance est
avérée de maniere consolidée.

Nous recommandons que I'accompagnement soit envisagé sous la forme de formations centralisées
afin qu’'un maximum d’agents des villes et communes puissent en bénéficier. Un guide d’utilisation et
d’interprétation des données serait également rédigé afin que les agents puissent réaliser les
différentes étapes sur le logiciel idoine (SPSS en I'occurrence).

Suite de la recommandation page suivante
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L'intérét est surtout de permettre aux villes et communes de mettre au point un processus pour
confronter le listing obtenu avec ce qui est observé sur le terrain. Réaliser un test dans une ville ou
commune sur le terrain pourrait faire I'objet d’un guide pratique a destination des communes.

Cet appariement n’est pas parfait, c’est-a-dire que certaines adresses présentent une faible
consommation sous l'angle de I'eau mais pas sous l'angle de I'électricité, et inversement
(cf. Schéma 2). Il existe donc trois catégories d’identification de la vacance :

- Catégorie 1 : les adresses présentant uniguement une consommation d’eau faible
(ou nulle), autrement dit lorsque la consommation d’électricité est supérieure au seuil
fixe;

- Catégorie 2 : les d'adresses présentant uniguement une consommation d’électricité
faible (ou nulle), autrement dit lorsque la consommation d’eau est supérieure au seull
fixe;

- Catégorie 3 : les adresses présentant a la fois une consommation faible ou nulle
d’eau et d'électricité.

Adresses de compteurs a
faible consommation d’eau

Adresses de compteurs a
faible consommation
d’électricité

Adresse$ de compteurs a
faible congommation d'eau et
dlélectricité

Catégorie 1 : Cat. 3 ! Catégorie 2

La liste constituée fait I'objet d'un tirage aléatoire d’adresses, ensuite recherchées dans les
données cadastrales. Cela permet I'envoi de questionnaires® aux propriétaires de logement
potentiellement vacants®.

® Ce questionnaire est disponible dans le rapport intermédiaire de la Phase de la recherche (Lemaire,
Cassilde et Lelubre, 2014 : 51-67).

° Dans le cas des copropriétés au sein desquelles nous n'avons pas pu distinguer quels propriétaires
étaient concernés (absence d’'un numéro d'étage ou de logement), nous avons premiérement opté
pour un envoi a tous les propriétaires de I'adresse, puis nous les avons retiré (Lemaire, 2015 : 28-29).
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L'enquéte par questionnaire est réalisée par courrier postal (un courrier explicatif et le
questionnaire leur étaient envoyeés) sur le territoire de la Ville de Charleroi, tandis que les
propriétaires étaient invités a recontacter I'équipe de recherche par téléphone sur le territoire
de la Ville de Namur (seul un courrier explicatif leur était envoyé). Dans les deux cas, il était
possible de rencontrer une personne de I'équipe de recherche * et/ou de disposer
d’'information complémentaire par téléphone. Pour des raisons financieres, I'enquéte n'a pas
été réalisée sur le territoire de la Ville de Seraing, pour laquelle I'appréhension de la vacance
immobiliére résidentielle dans le cadre de cette recherche demeure donc partielle.

L’étape de I'enquéte par questionnaire est cruciale afin d’aboutir aux ordres de grandeur
finaux concernant la vacance. En effet, un logement peut tres bien présenter de faibles
consommations du fait d'un mode d’habiter différent ou d’'un équipement économe (par
exemple, le recours & une citerne d’eau de pluie)'. Par ailleurs, elle nous permet de recueillir
des éléments de compréhension inédits : la description du parc de logements vacants et du
profil des propriétaires de tels logements. En effet, a ce jour, il n'existe pas de données
objectivées a notre connaissance sous cet angle en Wallonie.

Cela nous permet d’aboutir aux bases de données finales, nommeées par convention :

- CHARLEROI 2014 : basées sur une identification pour 'année 2013, cette base de
données agrege I'ensemble des variables pour le territoire de la Ville de Charleroi ;
les données couvertes par les conventions de confidentialité ont été retirées de cette
base finale ;

- NAMUR 2015: basées sur une identification pour lI'année 2014, cette base de
données agrége I'ensemble des variables pour le territoire de la Ville de Namur ; les
données couvertes par les conventions de confidentialité ont été retirées de cette
base finale ;

- SERAING 2015 : basées sur une identification pour 'année 2014, cette base de
données agrege I'ensemble des variables pour le territoire de la Ville de Namur ; les
données couvertes par les conventions de confidentialité ont été retirées de cette
base finale.

Ces trois bases de données sont documentées dans un document technique (Lemaire et
Cassilde, 2016).

Les données d’enquéte ont in fine pu étre confrontées aux listes de batiments inoccupés
selon le Code wallon du logement pour les Villes de Charleroi et de Namur. D’autres

A partir des constats sur cette question pour le territoire de la Ville de Charleroi, nous avons, pour
Namur, procédé a un envoi au premier propriétaire de la liste pour I'adresse considérée.

19 Cette rencontre pouvait avoir lieu soit au CEHD ou au Relais Social du Pays de Charleroi
concernant I'enquéte sur le territoire de la Ville de Charleroi, soit au Relais Social de Namur
concernant I'enquéte sur le territoire de la Ville de Namur.

' Le questionnaire a été renforcé sur ce point pour I'enquéte sur la Ville de Namur a partir des
enseignements de la Phase pilote (1) sur le territoire de la Ville de Charleroi. En effet, nous n’avions
pas anticipé ces pistes recueillies alors sporadiquement, de maniére non homogéne pour I'échantillon
d’étude. Dés lors, nous avions procédé a une analyse qualitative (Lemaire, 2015 : 31-32).
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données ont pu étre collectées ou sont simplement disponibles?, mais non exploitées ici
dans la mesure ou elles ne s’inscrivent pas dans la réalisation des objectifs initiaux de la
recherche. En revanche, il sera possible d’en réaliser une exploitation ultérieure.

1.2. Dénombrer et estimer le nombre de logements inoccupés et
comprendre les raisons de la vacance — enjeux
méthodologiques

Plusieurs méthodes sont employées, de maniére emboitée, afin d’identifier successivement
différents ordres de grandeurs en termes de vacance immobiliére résidentielle, jusqu’a
atteindre celle qui visée par les politiques publiques afférentes, comme par exemple la
taxation des logements inoccupés. La méthode de repérage des logements inoccupés que
nous avons spécifiquement choisi de mettre en ceuvre dans le cadre de cette recherche-
pilote est construite autour des consommations d’eau et d'électricité (Lemaire et Cassilde,
2014).

Cette méthode présente trois principaux avantages® (Lemaire, Cassilde et Lelubre, 2014 :
18) puisqu’elle permet de raisonner a I'’échelle du logement (versus I'échelle du batiment),
gu’elle repose sur la mobilisation de données existantes, mais inexploitées a ce jour sous cet
angle, et qu’elle permet de comparer les territoires entre eux (homogénéité de la mise en
ceuvre de la méthodologie et des données sources). Cette méthode présente également
guatre principales limites (ibidem), dans la mesure ou elle est sensible au choix des seuils,
gue des logements peuvent échapper a l'identification (par exemple une fuite d’eau non
signalée ou des compteurs fermés alors non répertoriés), qu'en I'état actuel des données
source un traitement important des données est nécessaire, et qu’enfin, il peut exister un
délai entre le temps de communication des donneées et l'identification des logements.

Il s’agit ici de préciser les différentes étapes jalonnant le traitement des données (cf. Schéma
3). Premiérement, nous commencons par un recensement, c’'est-a-dire que nous disposons
de toutes les observations possibles. C’est cela qui nous permet d’affirmer que, pour des
seuils données, « il y a x logements potentiellement vacants ». Il nous est possible d’avancer
un nombre exact. Notons que cette méthodologie repose sur I'hypothese que derriere une
adresse de compteur se cache une seule adresse de logement. Puis, soit nous maintenons
I'optique d'un recensement (lorsque nous jugeons le nombre d’observations au départ déja
faible), soit nous basculons vers un échantillon aléatoire'*. Dans ce cas, nous pouvons
avancer un chiffre a titre d’estimation, encadré par une marge d’erreur de plus ou moins 5%.

12| sagit des mentions apposées sur les questionnaires papiers et les courriers recus dans le cadre
de I'enquéte sur le territoire de la Ville de Charleroi essentiellement (I'enquéte par téléphone sur le
territoire de Namur n’a pas permis ce type d’expression), des articles de presse en articulation avec
les résultats chiffrés de la recherche, des questions parlementaires et autres documents officiels de la
vie parlementaire dans le cadre de la thématique de I'inoccupation.

¥ pour une présentation des avantages et limites des autres méthodes (repérage visuel et
identification vie I'absence de domiciliation, ou par I'observation d’'une réduction du précompte pour
inoccupation ou inactivité), voir Lemaire, Cassilde et Lelubre (2014 : 19-21).

1 Sur la base d’'une liste rangée par catégorie d'identification, localité, rue et numéro dans la rue.
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Les choix entre le maintien d'un recensement ou la réalisation d’'un tirage aléatoire sont
rassemblés dans le Schéma 3. Un focus sur la Catégorie 3 (double faibles consommations)
pour le territoire de Charleroi uniqguement a été motivé par I'hypothese d'un taux plus
important de vacance. Pour la Phase I, ce focus a été relaché afin de se mobiliser sur
'analyse de la sensibilité des seuils.

électricité

recensement
Ville de Charleroi Ville de. Namur Ville de Seraing
Charleloi Seraing
échantillon  recensement | recensement | échantillon échantillon échantillon
<5m3deau et/ou <10 <5m3deau <25 m3 deau <5m3deau <25m3
kwh d'électricité, et/ou < 10 kWh et/ou < 100 et/ou < 10 kwh d’eau et/ou <
panneaux d’électricité, kwh d’électricité, 100 kWh
photovoltaiques inclus panneaux d’électricité, panneaux d’électricité,
photovoltaiques panneaux photovoltaiques panneaux

photovoltaiques inclus photovoltai-

inclus
ex$us ques exclus

Confrontaationwux informatiationadastrales 3

enquéte: aupes des proprriétas identifies és

non non non réponse  non réponse
réponse réponse
55,2% 44.2% 75,9% 75,1%

v \/

CHARLEROI 2014 SERAING 2015

Nota bene: le terme « échantillon » renvoie ici systématiquement a un échantillon aléatoire sur une liste
d’adresses rangée par catégorie d'identification, localité, rue et numéro dans la rue.

Les adresses concernées font I'objet d’'une confrontation aux informations cadastrales avec
un objectif double :

e retirer les non-logements et les logements publics des données (la sélection des
compteurs résidentiels électriques agrégeait logements publics™ et privés) : en effet,
par exemple, un compteur placé dans un garage ne correspond pas a un logement
pour notre recherche, tout en étant classé en compteur résidentiel du point de vue
des fournisseurs ;

» identifier les adresses des propriétaires de logements dont la consommation d’eau
et/ou d’électricité est située sous I'un des seuils définis : il s’agit ensuite de proposer
au propriétaire de participer a une enquéte afin d’estimer la vacance a partir de la

!5 Ce chiffre ne peut pas étre interprété comme une vacance du logement public car il correspond aux
observations uniquement identifiée par les consommations faibles d’électricité, tandis que celles
pouvant étre identifiées par les consommations faibles d'eau étaient retirées des le départ.
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confirmation par les propriétaires et de pouvoir disposer d'une description du parc
vacant et des profils des propriétaires de ces logements.

A cette étape, notons que la proportion d’adresses non trouvées varie d’un territoire a I'autre.
Similaire pour Charleroi et Seraing (autour de 9%), cette proportion plus que double pour
Namur (entre 16,6% et 21,5% d’adresses non trouvées). Stricto sensu, hous ne pouvons
émettre que des hypothéses afin d'expliquer cette différence. D’'une part, il serait possible
que cela soit spécifiqgue a la mise a jour des données cadastrales, inégale selon les
territoires. D’autre part, il serait possible que cela soit en lien avec le changement de
méthodologie pour confronter les adresses aux données cadastrales, dans la mesure ou la
méthodologie employée sur les territoires des Villes de Charleroi et de Seraing est différente
de celle utilisée sur le territoire de la Ville de Namur'®, qui présente un taux d’adresses non
trouvées plus important. Une seule comparaison est cependant insuffisante pour trancher
sur cette question.

Puis un questionnaire (pour le territoire de Charleroi) ou une invitation a participer a
I'enquéte (pour le territoire de Namur) est envoyé aux propriétaires des logements privés de
I'échantillon. On observe un taux de réponse différent pour ces deux territoires : il est plus
élevé a Charleroi (entre 44,8% et 55,8%) qu’a Namur (entre 24,1% et 24,9%). Stricto sensu,
dans la mesure ou la maniére de réaliser le questionnaire (envoi d’un questionnaire a nous
renvoyer versus envoi d’une invitation a nous téléphoner pour remplir le questionnaire en
ligne) differe entre les deux territoires, il est délicat d’'attribuer de maniére certaine cette
différence. D’une part, le mode d’enquéte peut avoir une influence en soi. D’autre part, il est
possible que le contexte concomitant de I'enquéte puisse jouer un rble : pendant I'enquéte a
Charleroi, une procédure de taxation des logements inoccupés était justement en cours, ce
qui a été évoqué par nos répondants et peut expliquer une plus grande part de propriétaires
participant afin de signaler que le bien concerné est occupé (entre 29,8% et 30,7%
respectivement pour la Catégorie 3 uniquement ou lorsque I'échantillon est représentatif de
tous les types d'identification) ; & Namur, 14,9% des propriétaires ont procédé a une telle
déclaration (occupé), ce qui correspond, en termes d'ordre de grandeur, a la différence en
termes de taux de réponse. Il n'est cependant pas possible de trancher & ce stade. Notons,
concernant les aspects conjoncturels, que I'enquéte sur le territoire de Namur a elle baigné
dans les craintes des propriétaires de devoir accueillir des demandeurs d’asile dans le bien
évoqué.

Face aux non réponses, nous avons choisi un mode co nservatoire d’interprétation,
c’est-a-dire que nous avons seulement pris en compt e les réponses, qui constituent
alors la base (les 100%). En effet, stricto sensu , nous ne savons pas quel est le
contenu des non réponses. Notre hypothése est qu'il y a un biais de sélection, c’est-a-
dire que la_part de logements vacants au sein des n___on réponses est plus importante
gue la part de logements vacants au sein _des répons _es. Sans pouvoir tester
directement cette hypothése, nous nous sommes basée S sur la comparaison des
adresses composant nos échantillons aux adresses fi gurant sur les listes des
batiments inoccupés des Villes concernées et dont o n sait donc qu’ils sont inoccupés.

'® pour les territoires des Ville de Charleroi et de Seraing, une recherche a été effectuée adresse par
adresse, manuellement, tandis que la procédure a premiérement été automatisée pour le territoire de
la Ville de Namur, avant de réaliser un travail manuel pour les adresses restantes.
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L'analyse de cette comparaison est menée infra (cf. Recommandation 11). Cela
corrobore notre hypothese. Aussi, le choix d'interp réter les résultats hors non
réponses constitue bien une estimation plancher de la vacance.

Dans le cadre de cette recherche, nous avons été amenées a définir des types
intermédiaires de vacance afin de rendre compte de I'évolution des ordres de grandeur au
fur et & mesure du déroulement de la recherche. Au-dela du processus de recherche, ces
différents types de vacance correspondent & des étapes réalisables par I'administration (la
vacance potentielle) puis par les villes et communes (de la vacance potentielle consolidée a
la vacance avérée et au-deld) (cf. Schéma 4). Nous les présentons ici, puis les articulons a
la typologie usuelle figurant en introduction.

Base de données des compteurs d'eau Base de données des compteurs
(faibles consommations) d'électricité (faibles consommations)

recensement

vacance potentielle

enquéte
(echantillon aleatoire) vacance potentielle consolidée

vacance avérée
consolidée

vacance vacance
avérée frictionnelle

production de justificatif(s)
par les propriétaires

Nota bene : les différents types de vacance évoqués dans ce schéma sont définis immédiatement
infra.

Au cours de la recherche, cing types de vacance ont été identifiées (cf. Schéma 4) :

« Vacance potentielle : Adresses de compteurs a priori résidentiels '’ dont la
consommation est inférieure et/ou égale aux seuils fixés pour I'eau et/ou pour

" Nous avons demandé une sélection des compteurs résidentiels privés aux fournisseurs d’eaux et
d’électricité. Cependant, d'une part, il n'était pas possible d’opérer une distinction entre parc public et
privé au niveau des compteurs d'électricité (nous filtrons donc les logements du parc public lors de la
confrontation aux informations cadastrales). D'autre part, sous le vocable « résidentiel » on retrouve
également des non logements (par exemple des garages) qui doivent étre retirés (ils sont également
filtrés grace aux informations cadastrales).
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I'électricité. Le terme « potentiel » souligne qu’a ce stade, nous ne sommes pas s(res
gue le logement associé aux compteurs soit vacant.

 Vacance potentielle consolidée . Adresses résidentielles privées dont la
consommation est inférieure et/ ou égale aux seuils choisis pour I'eau et/ou pour
I'électricité (i.e. la vacance potentielle) dont sont retirés les logements publics et les
non-logements sur base des données cadastrales disponibles. Il s’agit de se focaliser
sur la vacance résidentielle privée®.

« Vacance avérée : Au sein de la vacance potentielle consolidée, il s’agit des
logements déclarés par le propriétaire comme inhabités au moment de I'enquéte, soit
'année suivant 'année d’identification a partir des faibles consommations.

» Vacance frictionnelle : Au sein de la vacance potentielle consolidée, il s’agit des
logements déclarés occupés au moment de I'enquéte mais inhabités pour I'année de
référence d’'identification sur la base des faibles consommations.

* Vacance avérée consolidée : c'estla somme de la vacance avérée et de la vacance
frictionnelle. Elle permet d’indiquer la part du parc qui est vacante & un moment t.

© F.Dor SPW DGO

Par rapport a la typologie présentée en ouverture du présent rapport, la vacance avérée peut
étre assimilée a la vacance structurelle en ce sens ou un an aprés I'année d'identification le
bien concerné est déclaré inhabité. En revanche, ce que nous appelons ici la vacance
frictionnelle peut ne pas correspondre a la définition usuelle, dans la mesure ou la vacance
de ces biens n'était pas forcément limitée a six mois. Stricto sensu, une partie de ces biens
fait partie de la vacance structurelle. Nous illustrerons cette question avec le cas de la Ville
de Namur.

Le Schéma 4 fait le lien par rapport a l'objectif final de politique publique : opérer une
distinction entre les bien qui ne peuvent pas étre habité effectivement (exonération ou mise
en gestion par exemple) et ceux qui pourraient étre habités (et sont donc taxés eu égard au
levier de politique publique disponible). A ce stade, un changement d’échelle se produit dans

'8 On retire également les adresses non trouvées, qui représentent un pourcentage différent selon les
territoires.
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la mesure ou la taxation est réalisée a I'échelle d'un batiment intégralement vide, et non a
'échelle d’'un logement. Ainsi, nous n’avons pas franchi cette étape d’estimation, a la fois
parce que nous ne sommes pas habilité & demander les piéces justificatives et du fait du
changement d’échelle.

Rappelons que le premier type de vacance (la vacance potentielle) est quantifié sur base
d’'un recensement, tandis que les autres types de vacance sont estimés, c’est-a-dire que I'on
raisonne a partir d’échantillons représentatifs.

L’enquéte par questionnaire a été réalisée uniquement en 2014 sur le territoire de la Ville de
Charleroi (composé de 15 localités, ou anciennes communes) ainsi qu'en 2015 sur le
territoire de la Ville de Namur (composé de 25 localités, ou anciennes communes).
Concernant le territoire de la Ville de Seraing (composé de quatre localités, ou anciennes
communes), seules la vacance potentielle et la vacance potentielle consolidée ont été
respectivement recensées et estimées. Les types de vacances analysables par territoire sont
rappelés dans le Tableau 3, ainsi que les seuils retenus pour définir les faibles

consommations.
échantillon aléatoire*
recensement confrontation aux N . .
. . enquéte par questionnaire
variable données cadastrales
renseignant la . vacance
P vacance vacance potentielle iy
stratégie . L avérée vacance vacance
" . 19 potentielle consolidée - - .y
d’échantillonnage consolidée | frictionnelle | avérée
Ville de strategie? oui oui oui oui oui
Charleroi strategielr oui oui oui oui oui
. strategiel oui oui oui oui oui
Ville de - -
decret2 a decretl2 oui non
Namur - - - - - -
strategiel3 oui oui oui oui oui
. strategiel oui oui non non non
Ville de g - -
) decret2 a decretl?2 oui non
Seraing - - -
strategie13 oui oui | non non | non

* : sauf pour « strategie2 » ou tout est basé sur un recensement ainsi que pour la « strategiel » dans le cas de la Ville de Namur

Lexique : « strategie2 » se focalise sur les doubles faibles consommations (< 5 m® ET < 10kWh ET panneaux photovoltaiques ICLUS) ;
« strategiel » se focalise sur les observations présentant au moins un type de faible consommation pour les seuils suivants: < 5 m®
ET/OU < 10kWh ET panneaux photovoltaiques INCLUS ; « strategiel3 » se focalise sur les observations présentant au moins un type
de faible consommation pour les seuils suivants : < 25 m® ET/OU < 100kWh ET panneaux photovoltaiqgues EXCLUS.

Nous présentons ici les ordres de grandeurs en matiere de vacance immobiliere résidentielle
pour les territoires des Villes de Charleroi, Namur et Seraing. Notons qu’en début de Phase
Il, nous avons eu l'opportunité de réaliser une troisieme vague d’envois de questionnaires

19| s’agit des noms des variables dans les bases de données finales.
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sur le territoire de la Vile de Charleroi, ce qui nous a permis de réaliser I'analyse sur un
nombre plus important d'observations. Les chiffres découlant de I'enquéte présentés pour ce
territoire dans le présent rapport peuvent donc légerement différer de ceux publiés dans le
rapport intermédiaire (Lemaire, Cassilde et Lelubre, 2014), le rapport final de la Phase |
(Lemaire, 2015) et la publication de valorisation de cette recherche (Lelubre, Lemaire et
Cassilde, 2015).

Définition de la vacance potentielle

Adresses de compteurs a priori résidentiels® dont la consommation est inférieure et/ou égale
aux seuils fixés pour I'eau et/ou pour I'électricité. Le terme « potentiel » souligne qu'a ce
stade nous ne sommes pas sdres que le logement associé aux compteurs soit vacant.

A Charleroi, il est possible de dénombrer 10853 adresses assimilées a des logements
potentiellement vacants , c'est-a-dire & des adresses se situant sous la combinaison de
seuils retenue (£ 5 m® et/ou < 10 kWh sur les trois derniéres années, panneaux
photovoltaiques inclus ; cf. Tableau 4).

Adresses a faible Adresses & félble Adresses a
. . consommation .
Seuils consommation ' L double faible Total
, . d’électricité .
d’eau uniquement . consommation
uniquement

Inférieur ou égal a 5m3

pour I'année 2013 ou/et

inférieur a 10kWh pour 3141 7027 685 10853

'année 2011, 2012 et 2013 28,9% 64,7% 6,3% 100%
(panneaux
photovoltaiques inclus)

Source : CHARLEROI 2014 (CEHD/RSC)

Champ : ensemble des adresses potentiellement vacantes sur le territoire de Charleroi

Nota bene : a ce stade, les logements publics ont pu étre retirés de la liste des compteurs d’eau mais pas de la liste des
compteurs d’électricité.

Selon le type d'identification, elles se répartissent de la maniére suivante: 64,7% des
adresses relevent d’'une faible consommation d’électricité uniquement (Catégorie 2), 28,9%
des adresses relevent d'une faible consommation d’eau uniquement (Catégorie 1) et 6,3%
des adresses présentent une double faible consommation (Catégorie 3). Il s’agit de la seule
articulation de seuils utilisée sur le territoire de Charleroi. La vacance potentielle représente
11,1% du parc des logements sur le territoire de la Ville de Charleroi.

2% \oir note 16 supra.
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La part la plus importante de la vacance potentielle se situe au sein des localités de
Marchienne-au-Pont, Charleroi (cf. Photographie 3), Montignies-sur-Sambre et Jumet
(respectivement 15%, 13,3%, 11,2% et 9,6% ; cf. Tableau 32 en Annexe). A I'opposé, seule
0,8% de la vacance potentielle se situe sur le territoire de la localité de Goutroux.

Ce constat ne tient cependant pas compte de 'ampleur du parc de chaque localité. En
calculant le taux de vacance potentielle pour chaque localité, une image différente se
dégage. La Carte 1 représente le taux de vacance potentielle pour chaque localité au moyen
de plages de couleur tandis que la quantité de logements potentiellement vacants apparait
au moyen de cercles. Sous cet angle, Marchienne-au-Pont présente un taux de vacance de
24,2%, puis arrivent les localités de Roux, Montignies-sur-Sambre, Dampremy et Charleroi
(avec respectivement un taux de vacance potentielle de 15,4%, 12,6% et 12,3%)%.
Goutroux, qui rassemble 0,8% de I'ensemble des logements potentiellement vacants a ainsi
un taux de vacance potentielle a I'échelle de son parc de 6,5%.

Une localisation plus fine, notamment par rapport aux axes routiers et aux sites industriels
(soit anciens, soit actifs) n'est pas réalisable afin de protéger 'anonymat des répondants. En
revanche, une fois l'outil mis en place et mobilisé par les villes et communes, elles
disposeront des données permettant d’accéder a cette localisation plus fine.

7 = = b4
ais Social du Pays de Charleroi

Ve

© M. Dewaele Rel

% Les autres localités présentent les taux de vacance potentielle suivants: 8,3% pour Marcinelle,
9,1% pour Couillet, 8,3% pour Monceau-sur-Sambre, 8% pour Mont-sur-Marchienne, 9,4% pour
Jumet, 8,6% pour Gosselies, 7,9% pour Lodelinsart, 8,8% pour Ransart et 10,1% pour Gilly.
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G@Sselies

Rafkart

@Wher
Lod&insart

v ontignie@r-Sambr

Mongc eal-sur-Sa

Mont-sur-M&hienne
Marcinelle

Nombre de points de consommation faible Taux de vacance
(<=5m3 et/0U<10kWh) pOtentielle
(adresses potentiellement vacantes)

o & | 6,50%

© 84-372 E 6,51% - 8,78%
Q 373-623 . 879%-10,12%
. 10,13%- 15,41%
624 - 1216
T 15,42% - 24,22%

Q 1217 - 1628 0051 2 Kilomeétres
ESRI BeLux

Source : CHARLEROI 2014
Champ : ensemble des adresses de logements potentiellement vacants sur le territoire de la Ville de

Charleroi
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A Namur, il est possible de dénombrer de 1097 a 6194 adresses assimilées a des
logements potentiellement vacants
combinaison de seuils retenue (respectivement < 5 m® et/ou < 10 kWh sur les trois derniéres
années, panneaux photovoltaiques inclus, et < 25 m?® et/ou < 100 kWh, panneaux
photovoltaiques exclus ; cf. Tableau 5). La vacance potentielle représente entre 2,1% et 12%
du parc des logements sur le territoire de la Ville de Namur.

c'est-a-dire

a des adresses se situant sous

la

Adresses Adresses a Adresses a
disposant de faible faible Adresses a
P Seuils consommation consommation double faible Total
panneaux \ It e .
hotovoltaiques d’'eau d’électricité consommation
P q uniguement uniguement
Inférieur ou égal a 5m3 (pour
Incluses I'année 2014) oul/et inférieur 798 277 118 1193
a 10kWh (pour I'année 66,9% 23,2% 9,9% 100%
2012,2013 et 2014)
Inférieur ou égal a 5m3 (pour
Exclues I'année 2014) oul/et inférieur 810 181 106 1097
a 10kwWh (pour I'année 2012, 73,8% 16,5% 9,7% 100%
2013 et 2014)
Ari A = 3
nouses | v sdocn o | oo sz | aus
, - P 35,3% 62,6% 2,1% 100%
'année 2014
— I r—
e o e [ e w0 | s
ene P 57,1% 40,3% 2,6% 100%
I'année 2014
Ari A = 3
oulet infériur ou égal & 1o04 168 52 2421
10kWh pour I'année 2014 270 070 =70 0
~— — 3
ouet nfériets ou égal & 2402 750 7 3210
0, 0, 0, 0,
10kWh pour I'année 2014 74,6% 23,3% 2,1% 100%
Ari A = 3
oulet inférieur ou 6gal & 387 7 & 4205
10kWh pour I'année 2014 70 70 70 0
— — 3
oulet infriut ou 6gal & 452 8 o 5346
10kWh pour I'année 2014 70 070 70 0
Exclues Inférieur ou égal & 5m? ou/et
inférieur ou égal a 100kwh 807 1705 109 2621
. 30,8% 65% 4,2% 100%
pour 'année 2014
o = 3
ouet infériet ou égal & 1511 1669 145 3325
0, 0, 0, 0,
100kWh pour I'année 2014 45,4% 50.2% 4,4% 100%
Ari A = 3
oulet inérieur ou égal & 2294 1639 s 4108
100kWh pour 'année 2014 o7 o7 270 0
Ari A = 3
ouet infériets ou égal & 3257 1603 211 5071
0, 0, 0, 0,
100kWh pour I'année 2014 64.2% 31.6% 4.2% 100%
- > 3
0 0, 0, 0,
100kWh pour 'année 2014 70.7% 25,4% 3.9% 100%

Source : NAMUR 2015 (CEHD/RSC)

Champ : ensemble des adresses potentiellement vacantes sur le territoire de Namur selon différents seuils

Nota bene : Les logements publics ont pu étre retirés de la base de données d’eau mais pas de la base de données
électricité (nous ne pouvons pas distinguer le résidentiel privé du résidentiel public au sein de la base de données électricité
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Selon le type d'identification, il semble que la faible consommation en eau soit la plus
efficace pour ce territoire. Pour la méme articulation de seuils qu'a Charleroi, 66,9% des
adresses potentiellement vacantes & Namur sont identifiées par une consommation faible en
eau uniquement (Catégorie 1), 23,2% des adresses potentiellement vacantes sont identifiées
par une consommation faible en électricité uniquement (Catégorie 2) et 9,9% par une double
faible consommation (Catégorie 3).

Au sein de la Ville de Namur, la répartition est également inégale. Quelle que soit
l'articulation des seuils, la part la plus importante de la vacance potentielle se situe au sein
des localités Namur (entre 28,1% et 28,2%; cf. Tableau 33Tableau 34 en Annexe) et de
Jambes (entre 16,1% et 17,3%) et, dans une moindre mesure, au sein des localités de Saint-
Servais (entre 7% et 7,9%) et de Wépion (entre 7,8% et 6,5%)%.

En se focalisant sur l'articulation des seuils les plus faibles (comme a Charleroi: une
consommation d’eau inférieure ou égale a 5 m® et/ou une consommation d'électricité
inférieure a 10 kWh sur les trois derniéres années, panneaux photovoltaiques inclus) et en
prenant en compte I'ampleur du parc pour chaque localité, les localités qui présentent les
taux les plus importants de vacance potentielle sont: Erpent (3,9%), Wépion (3,2%),
Malonne (3,1%) et Champion-Cognelée (2,9%) (cf. Carte 2 et Carte 3). La localité de Namur
présente un taux de vacance potentielle de 2,1%, tandis qu'il est de 2% pour Jambes et
2,2% pour Saint-Servais®.

En se focalisant sur l'articulation des seuils les plus élevés mobilisés pour la recherche (une
consommation d'eau inférieure ou égale & 25 m® et/ou une consommation d'électricité
inférieure ou égale a 100 kWh, panneaux photovoltaiques exclus), les localités qui
présentent les taux les plus importants de vacance potentielle sont: Lives-sur-Meuse
(21,6%) et Erpent (20,3%) puis Marche-les-Dames (16,7%). La localité de Namur présente
un taux de vacance potentielle de 11%, tandis qu'il est de 11,2% pour Jambes et 12,7% pour
Saint-Servais®.

2 Certaines localités n'ont pu faire I'objet d'une analyse détaillée a cause du trop faible nombre
d’adresses potentiellement vacantes en leur sein.

% Les autres localités présentent les taux de vacance potentielle suivants (ordre alphabétique) : 2,4%
pour Belgrade, 2,3% pour Bouge, 2,1% pour Flawinne et 2,1% pour Védrin-Daussoulx. Les autres
localités disposent de moins de 30 observations : leur taux de vacance n’est donc pas cartographié.

% Les autres localités présentent les taux de vacance potentielle suivants pour ces seuils : 12,8% a
Belgrade, 13,7% a Beez, 9,2% a Bonninne-Gelbressée, 13% a Bouge, 11,1% a Champion-Cognelée,
13,4% a Dave, 12,9% a Flawinne, 11,9% a Loyers, 13,7% a Malonne, 13,6% a Naninne, 11,8% a
Saint-Marc, 8,9% a Suarlée, 13,2% a Temploux, 10,9% a Védrin-Daussoulx, 13,7% a Wépion et
11,9% a Wierde.
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Carte 2: Taux de vacance potentielle et nombre de logements potentiellement vacants par
localité sur le territoire de I'entité de Namur (se  uils les plus faibles)

Nombre de points de
consommation faible

(<=5 m? et/ou < 10 kWh)

(adresses potentiellement vacantes)

O 1-40
. 41-70 Taux de vacance
tentielle

. 71-90 po
[71 Nombre inférieur 4 30

. 01100 0,01%-2,11%
[ 1212%-220%
[ 1221%-233%

101 - 200 [ 1234%-244%

[ 245%-3,19%
[ 3.20%-389%

‘ 201-335 0 125 25 5 Kilometres

L 1 1 1 11| ESRI BeLux

Source : NAMUR 2015
Champ : ensemble des adresses de logements potentiellement vacants sur le territoire de la Ville de
Namur selon les seuils considérés

Carte 3: Taux de vacance potentielle et nombre de logements potentiellement vacants par
localité sur le territoire de I'entité de Namur (se uils les plus faibles)

.arlée

Nombre de points de
consommation faible
(<= 25 m?3 et/ou <= 100 kWh)

(adresses potentiellement vacantes)

Q 43-60
O 61-83 Taux de vacance
O ss-14 potentielle
. 115 229 [ Js888%-923%
[ ] 924%-11,16%
‘ 230 - 320 [ 1 117%-11,93%
[ ] 12,94% - 13,04%
. 321 - 1000 [ ] 13,05%-13,74%
[ 13,75% - 16,75%
‘ [ 16,76% - 21,61%
1001 - 1744 )
0 1,25 2,5 5 Kilométres

I T S T AN TN T B | ESRI BeLux

Source : NAMUR 2015
Champ : ensemble des adresses de logements potentiellement vacants sur le territoire de la Ville de
Namur selon les seuils considérés
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A Seraing, il est possible de dénombrer de 2684 & 6298 adresses assimilées a des
logements potentiellement vacants
combinaison de seuils retenue (respectivement < 5 m® et/ou < 10 kWh sur les trois derniéres
années, panneaux photovoltaiques inclus, et < 25 m?® et/ou < 100 kWh, panneaux
photovoltaiques exclus ; cf. Tableau 6). La vacance potentielle représente entre 8,8% et
20,7% du parc des logements sur le territoire de la Ville de Seraing.

c'est-a-dire

a des adresses se situant sous

la

Adresses Adresses a N o R
. : Adresses a faible Adresses a
disposant de Seuil faible . double faibl Total
anneaux eurs consommation consommation ouble faible ota
phoFt)ovolta'l'ques deau d’électricité consommation
Inférieur ou égal a 5m3
Incluses (pour 'année 2014) ou/et 2179 212 318 2709
inférieur a 10kWh (pour 80,4% 7,8% 11, 7% 100%
I'année 2012,2013 et 2014)
Inférieur ou égal a 5m3
(pour 'année 2014) ou/et
P N 2185 187 312 2684
Exclues inférieur a 10kWh (pour o o o o
'année 2012, 2013 et 81,4% % 11.6% 100%
2014)
Inférieur ou égal a 5m3
P . 2270 807 227 3304
Incluses ou/et ylnfer,leur a 10kwh 68.7% 24.4% 6.9% 100%
pour I'année 2014
— PP
0, 0, 0, 0,
10kWh pour I'année 2014 75.2% 17,5% 3% 100%
Inférieur ou égal & 10m?
ou/et inférieugr ou égal a 729928 12242/ 62508/ fgoS:/l
10kWh pour I'année 2014 70 0 e °
Inférieur ou égal & 15m3
oulet inférieur ou égal & 3600 520 234 | 434
10kWh pour I'année 2014 ' ’ '
Inférieur ou égal a 20m3
ou/et inférieugr ou égal a 845325/ 18112/ 423(?/ 15(}83
10kWh pour I'année 2014 70 70 70 0
Inférieur ou égal & 25m3
ou/et inférieu? ou égal a 85722(37@ 852;) 423(1 fgg;)
10kWh pour I'année 2014 ' ' '
Exclues Inférieur ou égal a 5m3
ou/et inférieur ou égal a 6221(7)?/ 226720/ 1f9720/ fg’gg
100kWh pour 'année 2014 70 170 170 0
— PP 3
0, 0, 0, 0,
100kWh pour I'année 2014 68,4% 21.1% 10,5% 100%
Inférieur ou égal & 15m3
ou/et inférieugr ou égal a 73;4(1)3/ 132770/ 9453/ f(?(?c;
100kWh pour 'année 2014 -7 0 e 0
Inférieur ou égal a 20m3
ou/et inférieugr ou égal a 742512; 1211?,/0 84%;) fgg;)
100kWh pour I'année 2014 ' ' '
— > 3
ot inférieur ou égal & 5044 806 448 6298
0, 0, 0, 0,
100kWh pour 'année 2014 80,1% 12,8% 7,1% 100%

Source : SERAING 2015 (CEHD/RSC)

Champ : Adresses potentiellement vacantes sur le territoire de Seraing

Nota bene : Les logements publics ont pu étre retirés de la base de données d’eau mais pas de la base de données
électricité (nous ne pouvons pas distinguer le résidentiel privé du résidentiel public au sein de la base de données
électricité
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Selon le type d’identification, il semble que lafa  ible consommation en eau soit la plus
efficace pour ce territoire , tout comme pour le territoire namurois et contrairement au
territoire carolorégien. Pour la méme articulation de seuils qu'a Charleroi, 80,4% des
adresses potentiellement vacantes a Seraing sont identifiées par une consommation faible
en eau uniquement (Catégorie 1), 7,8% des adresses potentiellement vacantes sont
identifiées par une consommation faible en électricité uniqguement (Catégorie 2) et 11,7% par
une double faible consommation (Catégorie 3). Lorsque I'on passe a l'articulation de seuils
également utilisée & Namur (une consommation d’eau inférieure ou égale a 25 m® et/ou une
consommation d'électricité inférieure ou égale a 100 kWh, panneaux photovoltaiques
exclus), le type d'identification majoritaire reste I'identification par les faibles consommations
d’eau uniqguement (80,1% pour la Catégorie 1) ; puis, 12,8% des adresses potentiellement
vacantes pour ces seuils sont identifiées par une consommation faible d’électricité
uniquement (Catégorie 2) et 7,1% par une double faible consommation (Catégorie 3).

Pour la Ville de Seraing, la répartition géographique semble également inégale en ce sens
gue la localité de Seraing rassemble plus de la moitié des logements potentiellement
inoccupés (entre 59,7% et 59% selon l'articulation de seuils ; cf. Tableau 35 et Tableau 36
en Annexe). Puis viennent les localités de Jemeppe-sur-Meuse et Ougrée (un peu moins de
20%) et Boncelles (entre 5,8% et 6,9% selon I'articulation de seuils).

Sous l'angle des seuils comparables entre les trois localités, il y a significativement plus de
logements potentiellement vacants sur le territoire de Charleroi (10853 logements
potentiellement vacants) puis a Seraing (1193) et Namur (2709) (; cf. Tableau 7). Cela est
également le cas en termes de proportion du parc, puisque la vacance potentielle représente
11,1% du parc pour la Ville de Charleroi, 8,9% du parc pour la Ville de Seraing et 2,3% du
parc pour la Ville de Namur. En élargissant les seuils, on observe fort logiguement une
augmentation du nombre et des proportions pour la vacance potentielle. L'ampleur absolue
et relative de cette vacance reste plus importante pour la Ville de Seraing que pour la Ville
de Namur; néanmoins, sous l'angle des seuils les plus élevés, la proportion de
vacance potentielle a Seraing est prés de deux fois plus élevée qu'a Namur, tandis
gu’elle était pres de quatre fois plus élevée sous I'angle des seuils les plus faibles

A seuils identiques, la double faible consommation est significativement plus importante pour
la Ville de Seraing que pour la Ville de Charleroi ou de Namur. Néanmoins, globalement,
I'identification par double faible consommation est marginale en termes relatifs par
rapport aux identifications par les consommations f aibles d'eau ou d'électricité
uniqguement. Il convient donc de ne pas s’y limiter pour identifier la vacance, contrairement a
I'hypothese théorique posée au départ.
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Charleroi Namur Seraing

Pourcentage Pourcentage Pourcentage
Seuils Effectifs du parc de Effectifs du parc de Effectifs du parc de

logements logements logements
(%) (%) (%)

Inférieur ou égal a
5m3 ou/et inférieur 3
10kWh pour les trois

derniéres années 10853 11,1 1193 2,3 2709 8,9

(panneaux
photovoltaiques
inclus)

Inférieur ou égal a
25m3 ou/et inférieur
ou égal a 100kWh en

2014 (panneaux
photovoltaiques
exclus)

6194 12 6298 20,7

Sources : CHARLEROI 2014 / NAMUR 2015 / SERAING 2015 (CEHD/RSC)
Champ : Ensemble de la vacance potentielle sur les territoires de Charleroi, Namur et Seraing

Recommandation 4 — Suivi statistique de la vacance potentielle par I’Administration

Conserver une copie des listes de logements potenti ellement vacants transmises aux villes et
communes afin d'assurer le suivi statistique de cet indicateur a I'échelle de la Wallonie et pour
réaliser une comparaison territoriale.

Dans le cadre de la mise en ceuvre du décret, I’Administration centralise les informations
communiquées par les fournisseurs d'eau et d'électricité avant de transmettre une liste de logements
potentiellement vacants (situés sous l'un et/ou l'autre seuil de faible consommation) aux villes et
communes. Nous recommandons que I’Administration conserve une copie de ces listes afin de
pouvoir réaliser le suivi statistique de cet indicateur pour I'ensemble de la Wallonie, mais aussi a
travers une comparaison territoriale. Il s’agit d’'une part d’éviter I'attente de se voir retransmettre les
informations par les villes et communes, mais aussi de disposer d’'une information statistique dont on
est sOr qu’elle est produite de maniére comparable.

Recommandation 5 — Articuler les consommations d’'ea u et d'électricité

Ne pas de focaliser uniguement sur les double faibl ~ es consommations.

Les résultats soulignent I'importance de conserver les deux sources d’'information et de procéder a
une identification de maniére large: une consommation faible d'eau et/ou d'électricité. Nous
recommandons donc de ne pas se focaliser uniquement sur les doubles faibles consommations, mais
bien de considérer les biens identifiés par I'une ou 'autre faible consommation uniquement.
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Définition de la vacance potentielle consolidée

Adresses résidentielles privées dont la consommation est inférieure et/ou égale aux seuils
choisis pour I'eau et/ou pour I'électricité (i.e. la vacance potentielle) dont sont retirés les
logements publics et les non-logements sur base des données cadastrales disponibles. Il
s’agit de se focaliser sur la vacance résidentielle privée.

Le passage de la vacance potentielle a la vacance potentielle consolidée permet de retirer
les adresses non pertinentes des données, notamment des non-logements (les garages par
exemple faisant partie initialement de la catégorie « résidentiel ») mais aussi des logements
publics ou assimilés (la liste des compteurs d’électricité n'opérant pas de distinction entre
secteur public et privé, contrairement a la liste des compteurs d’eau).

Deux procédures différentes ont été utilisées pour la réalisation de cette étape : un repérage
manuel des adresses une par une pour les Villes de Charleroi et de Seraing versus un
repérage automatisé complété d’'une procédure manuelle pour la Ville de Namur. Sans pour

Y

autant qu'il soit possible d'attribuer de maniére slre a cette différence de processus la
différence dans la proportion d’adresses non trouveées, il apparait qu’elles représentent 9,4%
dans le cas de la Ville de Charleroi, entre 8,3% et 8,6% dans le cas de la Ville de Seraing, et
entre 16,6% et 21,5% dans le cas de la Ville de Namur (cf.

Tableau 8 et Tableau 9). C'est cette différence qui pese principalement dans la proportion
restante de vacance potentielle, dite vacance potentielle consolidée.

Recommandation 6 — Choix méthodologique en termes d e mobilisation des données
cadastrales

Le choix entre une procédure manuelle et automatisé e doit étre effectué en fonction des
ressources humaines et temporelles disponibles, mai s aussi selon la qualité de mise a jour
des données cadastrales.

La procédure manuelle est plus chronophage et plus précise, tandis que la procédure automatique
est plus rapide, mais potentiellement moins précise, cela dépendant de la qualité de la mise a jour
des données cadastrales consultées. Notons que méme dans le cas d'une procédure manuelle
plusieurs propriétaires ont signalé a I'équipe de recherche que les données les concernant au
cadastre n'étaient pas a jour. Nous recommandons de procéder au choix le plus opportun pour
chaque ville ou commune selon les ressources disponibles (Existe-t-il les compétences en interne
pour procéder a une comparaison automatisée ? La taille du service et son organisation permettent-
ils une comparaison manuelle ?), en sachant que cela touche a I'ampleur de l'indicateur « vacance
potentielle consolidée ».
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consommation d’eau inférieure ou égale a5 m3ou/e tconsommation
d’électricité inférieure a 10 kWh pour les trois de  rniéres années (panneaux
Types d’adresses de photovoltaiques inclus)****
comptgur (sur base des Charleroi Namur Seraing
données cadastrales)
. Pourcentage . 0 . Pourcentage
Effectifs (%) Effectifs |Pourcentage (%) | Effectifs (%)
Adresses résidentielles 2343 79,5 812 68,1 413 84,8
privées
Adrgsses:s&denﬂelles 144 4.9 22 18 4 0.8
publiques
Non-logement*** 185 6,2 103 8,6 28 57
Adresses non trouvées 278 9,4 256 21,5 42 8,6
Total 2948 100 1193 100 487 100

Sources : Données du cadastre régional de Mons pour la Ville de Charleroi / Données cadastre de la Ville de Namur / Données
cadastrales de la Ville de Seraing / CHARLEROI 2014 (CEHD/RSC) / NAMUR 2015 (CEHD/RSC) / SERAING 2015
(CEHD/RSC)

Champs : Echantillons d’étude des adresses représentatives des trois types de faible consommation recherchées au cadastre

* : Logements dont les propriétaires sont des particuliers

** . Logements dont les propriétaires sont des services de logements publics (pas représentatifs statistiquement de la proportion
de logements publics car une partie a déja été retirée au sein de la liste des compteurs d’eau en amont)

*** : De maniére agrégée, les non-logements font référence a des garages, ateliers, entrepdts, sociétés, commerces et bureaux
**x 0 | es trois derniéres années de référence sont respectivement 2011, 2012 et 2013 pour Charleroi, et 2012, 2013 et 2014
pour Namur et Seraing.

consommation d'eau inférieure ou égale a2 5 m3 ou /et
consommation d'électricité inférieure ou égale a10 0 kWh

Types d'adresses de (panneaux photovoltaiques exclus)

compteur (sur base de

données cadastrales) Namur Seraing
Effectifs |Pourcentage (%) Effectifs | Pourcentage (%)
Adresses résidentielles privées* 3598 72,9 460 84,6
Qggﬁaieezjfmdentlelles 125 25 10 18
Non-logement*** 392 7,9 29 5,3
Adresses non trouvées 820 16,6 45 8,3
Total 4935 100 544 100

Sources : Données cadastre de la Ville de Namur / Données cadastrales de la Ville de Seraing / NAMUR 2015
(CEHD/RSC) / SERAING 2015 (CEHD/RSC)
Champs : Echantillons d’étude des adresses représentatives des trois types de faible consommation recherchées

au cadastre

*: Logements dont les propriétaires sont des particuliers
** - Logements dont les propriétaires sont des services de logements publics (pas représentatifs statistiquement
de la proportion de logements publics car une partie a déja été retirée au sein de la liste des compteurs d’eau en

amont)

*k%k
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Définition de la vacance avérée consolidée
C’est I'agrégation de la vacance avérée et de la vacance frictionnelle :

e« vacance avérée : au sein de la vacance potentielle consolidée, il s'agit des
logements déclarés inhabités au moment de I'enquéte.

» vacance frictionnelle : au sein de la vacance potentielle consolidée, il s’agit des
logements déclarés occupés au moment de I'enquéte mais inhabités pour I'année de
référence d’identification sur la base des faibles consommations.

Le passage de la vacance potentielle consolidée a la vacance avérée consolidée repose sur
les déclarations des propriétaires au cours de I'enquéte menée sur les territoires des villes
de Charleroi et de Namur. Le déroulement de I'enquéte concernant Charleroi figure dans le
rapport final de la Phase | de cette recherche (cf. Lemaire, 2015 : 25-26) ainsi que dans la
partie méthodologique du présent rapport (page 17 et suivantes). Les chiffres présentés
alors peuvent légérement différer en raison de l'envoi d'une troisieme vague de
questionnaires pour Charleroi au début de la Phase Il de la recherche (cf. Tableau 10).

consommation d’eau
inférieure ou égale a 25 m3

consommation d'eau inférieure ou égale a5 m3ou/e t .
ou /et consommation

consommation d’électricité inférieure a 10 kwWh pour les V2 e
. s . v d’électricité inférieure ou
trois dernieres années (panneaux photovoltaiques X R
Statut inclus)* égale a 100 kwh
(panneaux
photovoltaiques exclus)
Charleroi Namur

Effectifs [Pourcentage (%) Effectifs |[Pourcentage (%) | Effectifs | Pourcentage (%)

Occupé 720 30,7 122 14,9 592 16,4
Inoccupé 163 6,9 27 3,3 73 2
Pas propriétaire 14 0,6 3 0,4 10 0,3
Plus propriétaire 59 2,5 14 1,7 74 2,1
Pas un logement 14 0,6 7 0,9 24 0,7
mutre indication 8 03 0 0 0 0
Refus de répondre 3 0,1 1 0,1 1 0
Courrier non attribué 72 31 23 2,8 123 3,4
Non-réponse 1296 55,2 616 75,9 2701 75,1
Total 2349 100 812 100 3598 100

Sources : CHARLEROI 2014 / NAMUR 2015 (CEHD/RSC)

Champs : Echantillons d’étude des adresses représentatives des trois types de faible consommation recherchés au cadastre
Nota bene : Les chiffres en gris italiques indiquent que le nombre d’observations est inférieur a 30

* . Les trois derniéres années de référence sont respectivement 2011, 2012 et 2013 pour Charleroi, et 2012, 2013 et 2014 pour
Namur

Globalement, concernant les réactions des propriétaires, rappelons que plusieurs marques
d’inquiétude sont ressorties. Pour la Phase |, elle était concomitante de I'envoi des lettres de
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la part de la Ville de Charleroi concernant également les logements inoccupés, mais dans un
cadre de taxation : les propriétaires nous faisaient donc pas de leurs inquiétudes en la
matiére. Pour la Phase I, elle était concomitante de I'afflux de demandeurs d’asile : certains
propriétaires étaient inquiets d'une possible réquisition du logement identifi€¢ ou d'une
obligation d’accueillir dans demandeurs d’asile dans leur propre maison. Il s’agit ici plus de
mentionner I'existence de telles réactions a titre de contextualisation. Une analyse spécifique
serait nécessaire pour déméler les enjeux et rouages des réactions (inattendues) recues.

L'enquéte nous permet directement d’accéder a une estimation de la vacance avérée, qui
correspond aux logements encore inoccupés au moment de I'enquéte. Les résultats en
termes de nombre absolu et de pourcentage de I'échantillon figurent dans le Tableau 11. A
I'échelle du parc, elle correspond a 1,4% a 1,5% du parc pour le territoire de la Ville de
Charleroi, tandis que pour la méme articulation de seuils (consommation d’eau inférieure ou
égale a 5 m® et/ou consommation d’électricité inférieure & 10 kWh pour les trois derniéres
années, panneaux photovoltaiques inclus) elle se situe autour de 0,2% pour le territoire de la
Ville de Namur. Lorsque les seuils sont rehaussés (consommation d’eau inférieure ou égale

a 25 m® et/ou consommation d'électricité inférieure ou égale & 100 kWh, panneaux
photovoltaiques exclus), on passe a prées de 1% du parc pour Namur.

Notons qu’entre les deux chiffres pour le territoire de la Ville de Namur, c’est bien celui de
1% qu'il convient de retenir a titre de mesure minimale dans la mesure ou les propriétaires
ont confirmés l'inoccupation. Le chiffre de 0,2% permet quant a lui de mettre en perspective
lampleur de ce qui serait repéré en gardant les seuils les plus faibles comme pour
l'identification réalisée pour le territoire de la Ville de Charleroi.

Au sein des logements déclarés comme occupés, certains ne ['étaient pas l'année
d’identification ; autrement dit, si le repérage avait été réalisé la méme année, ils auraient fait
partie de la vacance identifiée. Afin d’avoir une mesure de cette vacance que nous nommons
dans le cadre de cette recherche « vacance frictionnelle », nous nous basons sur les
indications données par les propriétaires quant au statut d’occupation au cours de I'année
d’identification. Il apparait alors que ce type de vacance représente une proportion similaire a
la vacance avérée, quelle que soit le territoire considéré. Ainsi, la vacance avérée
consolidée, qui est une estimation de I'ampleur de la vacance pour une année donnée,
est de l'ordre de 2,7% a 3% pour Charleroi, et de | ’ordre de 0,4% a 2% pour Namur
(selon les seuils considérés).

Sous l'angle des catégories usuellement utilisées dans la littérature sur la vacance
immobiliere, il convient méme en moyenne de considérer cette part de vacance comme
relevant de la vacance structurelle. En effet, par exemple sur le territoire de la Ville de Namur,
les logements concernés étaient inoccupés 16,5 mois avant d’étre remis sur le marché®.
Cela reste néanmoins considérablement moins élevé que pour les logements déclarés
inoccupés, dont la moyenne d’inoccupation est de 40 mois sur le territoire de la Ville de
Charleroi (pour l'articulation des seuils d'identification les plus faibles) versus 45,5 mois pour
le territoire de la Ville de Namur (pour I'articulation des seuils d’identification les plus élevés).
L'étendue de la durée de cette vacance souligne également gqu’il y a un mélange entre
vacance structurelle et vacance frictionnelle (en termes des catégories mobilisées dans la
littérature) car plusieurs biens se situent en dessous des 6 mois délimitant les deux
catégories.

% sur les 91 biens considérés et sous I'angle des seuils les plus élevés, I'étendue d’inoccupation de

ces biens finalement remis sur le marché va de un mois a 360 mois. Pour Charleroi, nous ne
disposons pas des informations suffisantes pour en faire I'analyse.
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consommation d’eau
consommation d'eau inférieure ou égale a5 miou/e t inférieure ou égale a 25 m3
consommation d'électricité inférieure a 10 kWh pour les ou /et consommation
trois derniéres années (panneaux photovoltaiques d’électricité inférieure ou
T d inclus)** égale a 100 kWh (panneaux
ype de vacance photovoltaiques exclus)
Charleroi Namur
Effectifs Pourcentage (%) | Effectifs |Pourcentage (%) | Effectifs |Pourcentage (%)
Vacance
frictionnelle
Logements
declares 157 6,7 18 2,2 91 2,5
occupés
mais
Vacance | inoccupés en
immobiliere t-1
résidentielle Vacance
avérée avérée
consolidée Logements
déclarés 163 6,9 27 3,3 73 2
inoccupés au
moment de
I'enquéte
Total 320 13,6 45 55 164 4,5
Autre* 661 28,1 128 15,8 610 17
Non-réponse*** 1368 58,3 639 78,7 2824 78,5
Total 2349 100 812 100 3598 100

Sources : RVR Charleroi 2014 / NAMUR 2015 (CEHD/RSC)

Champs : Echantillons d’étude des adresses représentatives des trois types de faible consommation recherchés au cadastre

* De maniere agrégée, la catégorie autre comprend les logements occupés, les plus ou pas propriétaires, les non-logements, etc.

** - | es trois dernieres années de référence sont respectivement 2011, 2012 et 2013 pour Charleroi et 2012, 2013 et 2014 pour Namur
*** . De maniére agrégée, cette catégorie contient les non-réponses et les courriers non-attribués

Nota bene : Les chiffres en gris italiques indiquent que le nombre d’observations est inférieur a 30

Nota bene : t-1 représente I'année de référence pour l'indentification des logements a faible consommation d’eau et/ou d’électricité,
soit 2013 pour I'enquéte a Charleroi et 2014 pour I'enquéte a Namur

Recommandation 7 — Calendrier de l'identification d e la vacance avérée

Plus les données permettant I'identification sont p roches du moment de la réalisation de
l'identification, plus elle est adéquate alaréali  té de la vacance structurelle.

Les résultats soulignent que la méthode d’identification des logements inoccupés grace aux faibles
consommations d'eau et/ou d'électricité semble efficace, a condition de ne pas attendre trop
longtemps entre le moment de la communication de ces données et leur mobilisation. Nous
recommandons donc une communication des données des fournisseurs en début d’année civile (qui
est aussi la date de mise a jour du cadastre) pour la réalisation d’'une identification dans I'année.
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Recommandation 8 — Choix de l'indicateur pertinent en matiére de vacance

La vacance avérée consolidée est l'indicateur le pl ~ us pertinent de la vacance d'un territoire a
un moment t.

Dans la mesure ou nos indicateurs de vacance avérée et frictionnelle peuvent étre tous deux en
chevauchement avec la limite des 6 mois distinguant la vacance frictionnelle de la vacance
structurelle dans la littérature, nous recommandons de privilégier I'indicateur agrégé, c’'est-a-dire la
vacance avérée consolidée. En effet, elle permet de savoir quelle est la part d’'un parc qui est vacant
a un moment t (pour une année donnée). Un autre argument plaide en faveur de ce focus : la limite
des 12 mois consécutifs retenue dans le Code wallon du logement et de I'habitat durable. En
moyenne, les logements identifiés ici sous I'angle de la vacance frictionnelle (définition dans le cadre
de la recherche) ont été vacants pour une durée supérieure a une année.

La répartition géographique de la vacance avérée est geographiquement inégale (cf. Carte 4
et Carte 5). Pour la Ville de Charleroi, la part la plus importante de la vacance avérée se
situe au sein des localités de Charleroi, de Montignies-sur-Sambre et de Jumet
(respectivement 19,9%, 11,9% et 11,7%). Lorsque I'on tient compte de I'ampleur du parc de
chaque localité, on observe un taux de vacance avérée de 0,44% pour Dampremy, 0,3%
pour Ransart, 0,26% pour Charleroi et 0,23% pour Montignies-sur-Sambre. Statistiquement,
ces chiffres sont globalement similaires, d’ou la place uniformément grise pour la Carte 4.
Concernant Namur, des regroupements ont dd étre fait car statistiquement, il est difficile de
souligner des différences a I'échelle du parc (cf. Carte 5).
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Carte 5: Répartition de la vacance avérée sur le t erritoire de la Ville de Namur
(identification par des faibles consommations, infé rieures ou égales a 25 m ¢ pour I'eau
et/ou inférieures ou égales a 100 kWh pour I'électr icité, panneaux photovoltaiques

exclus)

Nombre de logements déclarés vacants
(sur base d'un échantillon d'enquéte)

o 8

O =
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Source : NAMUR 2015 (CEHD/RSC)

4. Synthese : vacance a I'échelle du parc de logements des
trois localités

Il s’agit ici de présenter des tableaux de synthése afin de pouvoir suivre aisément les
différents indicateurs en matiére de vacance. Il s'agit également de présenter et rassembler
des projections des résultats d’enquéte a I'échelle du parc des logements. Ces projections
sont réalisées tant en termes de chiffres (nombre de logements vacants) qu’en termes de
part du parc (pourcentage de logements vacants).

Le Tableau 12 rassemble les résultats concernant I'articulation des seuils les plus faibles,
soit une identification de la vacance a partir d'une consommation d’eau inférieure ou égale a
5 m® et/ou une consommation d'électricité inférieure & 10 kWh pour les trois derniéres
années, panneaux photovoltaiques inclus. Il est alors possible de comparer les territoires
des villes de Charleroi, de Namur et de Seraing.

Le Tableau 13 rassemble les résultats concernant I'articulation des seuils les plus élevés
dans le cadre de cette recherche, soit une identification de la vacance a partir d’'une
consommation d’eau inférieure ou égale & 25 m® et/ou une consommation d'électricité
inférieure ou égale a 100 kWh, panneaux photovoltaiques exclus. Il est alors possible de
comparer les territoires des villes de Namur et de Seraing, au moins pour les deux premiers

indicateurs (vacance potentielle et vacance potentielle consolidée). Nous en proposons
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également des illustrations graphiques, respectivement pour chacune des articulations de
seuils et de maniére comparative pour un méme territoire (cf. Schéma 5, Schéma 6 et
Schéma 7). Ces illustrations visent a soulignent I'ampleur des unités en présence, dans la
mesure ou une approche par pourcentage du parc, et les pourcentages étant tres faibles,
cela masque le nombre de logements concernés.

Consommation d’eau inférieure ou égale a 5 m3 ou/et
kWh pour les trois dernieres années (panneaux photo

consommation d’électricité inférieure a 10

voltaiques inclus)****

Type de Charleroi (97.747 logements) Namur (51.492 logements) Seraing (30.378 logements)
vacance
Pourcentage Pourcentage Pourcentage
effectifs du parc de effectifs du parc de effectifs du parc de
logements logements logements
Potentielle* 10.853 11,1% 1.193 2,3% 2.709 8,9%
Projection Projection a Projection Projection a Projection Projection a
aléchelle | aréchelle | aréchelle |
de la I'échelle du de la I'échelle du de la I'échelle du
enquéte . parc de [enquéte . parc de [enquéte . parc de
population logements population logements population logements
d’'étude 9 d’étude 9 d’étude 9
(+/- 5%) (+/- 5%) (+/- 5%)
2.343
. (i.e. 812 (i.e. 413 (i.e.
Potentielle 8.198 ; 8,4% ; 1,5% ; 2.184 ; 7,2% ;
Consolidéer* | 70°% [9 061] [9 g0 |68%0 de|[772;853] [1 7% | 848% [2 413 [7 9%]
. , 3% A% . , 9%
de 1.193) de 487)
2.948)
163 (i.e. 27 (i.e.
Avérée (en 1.362; 1,4% ; 0,2% ;
( 16,6% [ [ 15,6% |[121 ; 134] [ - - -
19l de 981) 1.505] 1,5%] de 173) 0,3%]
- 157 (i.e. 18 (i.e.
Frictionnelle ( [1.312; [1,3% ; ( [0,2% ;
(entiy | 10%de 1 45 1505 | 104% | [BL90] 1 g oy ] ; ]
- . 0 0
981) ' de 173) '
o 0 8 07 %
., ~
0 7 7 LI I A 7, 70 7
e | R e ) 99
o .
Tz 7727727277777 7 4 4 77/ 7
4 A/ 4 4 77/ 7
T 77 77 77 77 777777, 77
A 4
Sources : Statbel / CHARLEROI 2014 / NAMUR 2015 / SERAING 2015

Champs :

*: a I'échelle de I'nsemble des logements du territoire de la Ville de Charleroi, de la Ville de Namur et de la Ville de Seraing
** - Echantillon d’étude représentatif de 'ensemble des logements potentiellement vacants sur les territoires des villes de Charleroi,

Namur et Seraing aprés vérification au cadastre
**+ - Echantillon d'étude représentatif de I'ensemble des logements potentiellement vacants sur les territoires des villes de Charleroi et

de Namur apres enquéte (hors non-réponses des propriétaires)
**xx . |es trois derniéres années de référence sont respectivement 2011, 2012 et 2013 pour Charleroi, et 2012, 2013 et 2014 pour

Namur et Seraing
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Consommation d’eau inférieure ou égale a 25 m3 ou/e

inférieure ou égale a 100 kWh (panneaux photovoltai

t consommation d’électricité
gues exclus)

Type de i
vacance Namur Seraing
Pourcentage du Pourcentage
effectifs parc de effectifs du parc de
logements logements
Potentielle* 6.194 12% 6.298 20,7%
Projection a Projection a Projection a Projection a
R I'échelle de la I'échelle du ~ I'échelle de la | I'échelle du
enquéte . enquéte .
population parc de population parc de
(+/- 5%) logements (+/- 5%) logements
Potentielle 3.598 (i.e. 460 (i.e.
consolidée** 72,9% de |[4.291; 4.742] | [8,3%;9,2%] | 84,6% de [[5.063;5.596](16,7% ; 18,4%)]
4.935) 544)
Avérée (en 73 (ie.
e 9,4% de [404 ; 447] [0,8% ; 0,9%)] - - -
774)
Frictionnelle 91 (ie.
(en t-1)*+ 11,8% de | [507 ; 560] [1% ; 1,1%] - - -
774)
N
PNV g 7
7 EHRITHES LAY
2N A0 77 A %7 Z
1ot et eni: e & A
XN “=
%}*W i 77

Sources : Statbel / NAMUR 2015 / SERAING 2015

Champs :

*: a I'échelle de I'ensemble des logements du territoire de la Ville de Namur et de la Ville de Seraing

** . Echantillon d’étude représentatif de I'ensemble des logements potentiellement vacants sur les territoires des villes
de Namur et de Seraing aprés vérification au cadastre
**x . Echantillon d’étude représentatif de 'ensemble des logements potentiellement vacants sur les territoires des
villes de Namur et de Seraing aprés enquéte (hors non-réponses des propriétaires)
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Schéma 5 : lllustrations de I'ampleur des différents types de vacances par territoire pour l'articulation des

seuils les plus faibles

8198 - 9061

2674 - 2955

1193

772 - 853
202 - 223

2184 - 2413

Charleroi

Namur | Seraing

Consommation d’eau inférieure ou égale a 5 m® ou/et consommation d’électricité inférieure a 10
kWh pour les trois derniéres années (panneaux photovoltaiques inclus)

vacance potentielle

vacance potentielle consolidée

vacance avérée consolidée

Echelle : 1 cm = 1000 logements vacants (quel que soit le type de vacance)

Schéma 6 : lllustrations de I'ampleur des différents types d

plus faibles et I'articulation des seuils les plus

élevés

e vacances pour Namur pour l'articulation des seuil s les

1193

772 - 85

4291 - 4742

Namur — échelle : 1cm = 1000 logements vacants (quel que soit le type de vacance)

Consommation d’eau inférieure ou égale a 5 m® ou/et
consommation d’électricité inférieure a 10 kWh pour les
trois derniéres années (panneaux photovoltaiques inclus)

Consommation d’eau inférieure ou égale a 25 m®
ou/et consommation d’électricité inférieure ou égale
a 100 kWh (panneaux photovoltaiques exclus)

vacance potentielle

vacance potentielle consolidée

Y

vacance avérée consolidée
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6298

Seraing — échelle : 1cm = 1000 logements vacants (quel que soit le type de vacance)

Consommation d’eau inférieure ou égale a 5 m® ou/et Consommation d’eau inférieure ou égale a 25 m*
consommation d’électricité inférieure a 10 kWh pour les ou/et consommation d’électricité inférieure ou égale
trois derniéres années (panneaux photovoltaiques inclus) a 100 kWh (panneaux photovoltaiques exclus)

vacance potentielle

vacance potentielle consolidée

vacance avérée consolidée — enquéte non réalisée sur le territoire de la Ville de Seraing

Recommandation 9 — Interprétation des ordres de gra  ndeurs (chiffres absolus et
pourcentages)

Les ordres de grandeurs sont disponibles en chiffre s absolus et en termes de pourcentage du
parc.

Nous recommandons de toujours articuler les deux présentations des résultats (chiffres absolus et
relatifs) afin d’avoir la vision la plus fine et nuancée possible, notamment eu égard aux différents
objectifs poursuivis. En effet, chaque présentation apporte son lot d'information. Le pourcentage du
parc signale 'ampleur du phénoméne et I'ampleur de sa visibilité potentielle. Il permet également de
comparer les territoires entre eux, en tenant compte de I'échelle de chacun. Les chiffres absolus

signalent I'ampleur de la tache a réaliser pour les pouvoirs publics, car c’est autant d'unités a
adresser au travers de prises de contact ou autre.

Recommandation 11 — Suivi statistigue des types de vacance par les villes et
communes et I'’Administration

Archivage des différents indicateurs a chaque étape

Nous recommandons que les villes et communes conservent la trace des différents indicateurs de
sorte a permettre le suivi dans le temps et a I'échelle de la Wallonie. En effet, dans une logique de
« boite gigogne », ces différents indicateurs permettent une appréhension plus globale du
phénoméne plutdt que de conserver uniquement les deux extrémes uniquement: la vacance
potentielle et les biens effectivement taxés ou pris en gestion.
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Nous avons eu I'opportunité de comparer nos listes a celles des services taxation des Villes
de Charleroi et de Namur. Ces listes nous ont été communiquées dans le cadre des accords
de confidentialité, tandis que nous ne communiquions pas nos propres listes. Rappelons que
les services taxations construisent une liste de batiments (cf. Photographie 4) tandis que
nous disposons d’'une liste de logements.

Dans un premier temps, nous avons identifié quell