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Contexte socio-démographique



Evolutions démographiques

Evolution des perspectives de population en Wallonie 
(sources : Statbel, Bureau fédéral du plan)
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Evolutions démographiques

Wallonie : Evolution des dynamiques démographiques par 
type de moteur (source : Statbel)
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Evolutions démographiques

Taux d’accroissement de la 
population entre 2016 et 2020
(sources : CPDT, 2021 ; Statbel)



Evolution du nombre de ménages privés par taille en Wallonie (indice 
1992=100) (Sources : IWEPS, 2022 ; Demobel – Statbel)
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Evolutions démographiques
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Evolutions démographiques



Evolutions de l’offre en logement
Part des différents types de logements dans la production annuelle de logements 

en Wallonie (%) (Sources : IWEPS, 2022 ; SPF Finances - AGDP, Statbel)



Evolution de l’indice des prix du logement entre 2010 et 2022 (indice 2010 = 100) 
(Source : Eurostat, 2022)

Evolutions de l’offre en logement



Accessibilité au logement
Poids du coût du logement dans le budget du ménage, selon le type de ménage et 
le statut d’occupation en Wallonie, en 2022 (Sources : CEHD, 2023 ; SILC – Statbel)



Disponibilité au sein du parc de logement



Vacance immobilière

Logements inoccupés 
(Sources : Statbel, 2021)



Sous-occupation des logements
Evolution de la part de la population vivant dans un logement 

sous-occupé (%) (Sources : Eurostat, 2021)



Potentiel de densification résidentielle



Potentiel de densification résidentielle

1. Nouvelles constructions sur terrains bâtis

Critères d’application :
• Distance à la voirie : max. 50 mètres
• Distance au bâti : minimum 4 mètres
• Accès à la voirie : minimum 8 mètres
• Largeur de la voirie : min. 6 mètres
• Superficie minimale du gisement :

• 200 m² si construction en premier rang
• 500 m² si construction en second rang



Potentiel de densification résidentielle

1. Nouvelles constructions sur terrains bâtis
Centralités urbaines villageoises Hors centr.

Logements potentiels 25 000 20 000 160 000



Potentiel de densification résidentielle

2. Extension horizontale du bâti existant

Critères d’application :
• Maisons mitoyennes et semi-mitoyennes
• Distance à la voirie : max. 20 mètres
• Extension sur 1 ou 2 niveaux max.
• Superficie du gisement :

• Emprise finale = max. 60% du terrain
• coefficient d’emprise au sol proche de 

celui des habitations voisines



Potentiel de densification résidentielle

2. Extension horizontale du bâti existant
Centralités urbaines villageoises Hors centr.

Logements potentiels 40 000 18 000 45 000



Potentiel de densification résidentielle
3. Extension verticale de bâtiments existants

Critères d’application :
• Maisons mitoyennes et semi-mitoyennes
• Extension sur 1 ou 2 niveaux max.
• Hauteur d’extension : 3 mètres par niveau
• Extension maximale < hauteur maximale des 

bâtiments voisins



Potentiel de densification résidentielle
3. Extension verticale de bâtiments existants
Centralités urbaines villageoises Hors centr.

Logements potentiels 22 000 6000 11 000



Potentiel de densification résidentielle
4. Démolition-reconstruction

Critères d’application :
• Maisons 4 façades uniquement
• Terrain de minimum 500 m²
• Distance à la voirie : max 50 mètres
• Coefficient d’occupation du sol très 

inférieur au coefficient moyen dans un 
rayon de 500 mètres



Potentiel de densification résidentielle
4. Démolition-reconstruction
Centralités urbaines villageoises Hors centr.

Logements potentiels 25 000 2400 2800



Potentiel de densification résidentielle

Critères d’application :
• Maisons unifamiliales
• Part de logements unifamiliaux dans un 

rayon de 500 mètres > 95%
• Après division : logements de minimum 

100 m² de superficie plancher
• Seule une fraction (25%) du potentiel 

identifié est retenu comme pertinent

5. Division du bâti existant



Potentiel de densification résidentielle

5. Division du bâti existant
Centralités urbaines villageoises Hors centr.

Logements potentiels 18 000 15 000 70 000



En résumé…

• +140 000 ménages wallons en 2060
• Forte croissance des ménages isolés 

ou sans enfants
• Tendance à la production de petits 

logements
• Entre 15 000 et 45 000 logements 

vacants
• 60% de la population belge vivant 

dans un logement sous-occupé
• Densification : près de 200 000 

logements potentiels en centralités



Merci de votre attention !

Sébastien Hendrickx
s.hendrickx@uliege.be
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