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https://cpdt.wallonie.be/wp-
content/uploads/2023/03/Annexe-2021-
Limitation-de-letalement-urbain-et-
accessibilite-au-logement.pdf

https://dox.uliege.be/in
dex.php/s/QDprhazn49
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efficace dans l'utilisation des
ressources (COM, 2011)

Communication de la Commission au
Parlement européen, au Conseil, au Comité
économique et social européen et au Comité
des régions

2023 : 6 Limites dépassées
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» Recherches CPDT et dans le cadre de la Présidence belge 2024 du

Conseil de I’'Union européenne

» La sobriété fonciere : un nouveau paradigme pour 'aménagement

» Impact potentiel sur I'accessibilité financiere au logement
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COUNTRY . 1999 | 2005 | 2010 . 2015 : 2020

Austria . 239% i 223% . 238% 261% | 244%
Belgium . 262% :  253% . 267% | 287% . 318%
Bulgaria i 138% i 347% : :

Cyprus @ 198% : 216% i 266%
Czechia L 175% o 201% i 227% . 223% i 243%
Denmark 28,4% 29,9% 31,2% 32,2% 33,5%

Estonia

Germany

Greece - 219% | 240% | 275% © 280% | 323%
ongary B W
it Pt S S s
e B S O TR e S
Latvia 7T% ¢ 174%  © 235% . 237%  247%

Lithuania C129% © 189% :  28,5% 334% :  335%

Luxembourg @ 274% : 30,1%

Netherlands

Poland

Romania . 130% : 156% :  36,0% 354% :  32,7%

Slovakia 15,8% 30,4% 33,8% 31,6% 33,4%

Part des dépenses pour le
logement (25 pays UE)

) LIEGE

- Forte croissance dans le temps : de 22%

(26%) en 1999 a 32% (32%) en 2020

- Une proportion croissante de la
population subit des dépenses

disproportionnées

Source : EUROSTAT, 2024.
Récupéré depuis:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser

Sweden . 268% i 296% . 331% . 321%
Unweighted =, 0% 25,5% 29,9% 30,6% 31,9%
average

/view/hbs str t211/default/table?lang=en
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- Forte croissance dans le temps : de 22%

(26%) en 1999 a 32% (32%) en 2020

- Une proportion croissante de la
population subit des dépenses

disproportionnées

g -'_,-, Comment

expliquer cette
crise de
I’labordabilité ?

\_

/

Source : EUROSTAT, 2024.

Récupéré depuis:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser
/view/hbs str t211/default/table?lang=en
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KNOLL, K., SCHULARICFK, M., & STEGER, T. (2017). No price like
home: global house prices, 1870-2012. American Economic
Review, 107(2), pp. 331-353.

z . . % * LIEGE
Evolution des prix du logement & =

dans 14 pays (moyenne non
pondérée)

Allemagne, Australie, Belgique, Canada, Danemark,
Finlande, France, Norvege, Pays-Bas, Royaume-Uni,
Suéde, Suisse, USA

@ Une tendance ancienne et structurelle
- Une tendance liée a la croissance de la
demande

- Et a la faible élasticité du secteur de la
construction = Ajustement par les prix
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KNOLL, K., SCHULARICFK, M., & STEGER, T. (2017). No price like
home: global house prices, 1870-2012. American Economic
Review, 107(2), pp. 331-353.

z . . % * LIEGE
Evolution des prix du logement & =

dans 14 pays (moyenne non
pondérée)

Allemagne, Australie, Belgique, Canada, Danemark,
Finlande, France, Norvege, Pays-Bas, Royaume-Uni,
Suéde, Suisse, USA

@ La hausse des prix des logements
s’explique par la hausse des valorisations
foncieres
“The overall result is striking: 84 percent of

the rise in house prices during 1950 to 2012
can be attributed to rising land prices” (p. 348)
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KNOLL, K., SCHULARICFK, M., & STEGER, T. (2017). No price like
home: global house prices, 1870-2012. American Economic
Review, 107(2), pp. 331-353.

z . . % * LIEGE
Evolution des prix du logement & =

dans 14 pays (moyenne non
pondérée)

Allemagne, Australie, Belgique, Canada, Danemark,
Finlande, France, Norvege, Pays-Bas, Royaume-Uni,
Suéde, Suisse, USA

@® La hausse des prix des logements
s’explique par la hausse des valorisations
foncieres
“The overall result is striking: 84 percent of

the rise in house prices during 1950 to 2012
can be attributed to rising land prices” (p. 348)

Implication pour les politiques
= publiques : réorientation vers la
question fonciere plutot que sur

la construction ?
12




La politique fonciére : I’Arlésienne des politiques ¥
wallonnes du logement et de I'aménagement

Z Constat du cercle vicieux
vémorandum | NN i

Mettre en ceuvre une politique . I . .
fonciére Soutien politique insuffisant

La Wallonie est confrontée a des défis majeurs en DEC LARATION DE POLITIQUE |:> I nvestissem e nt inSUfﬁsa nt

termes d'urbanisme : pression fonciére et sous-
utilisation du foncier, étalement urbain, détério- WALLON I E danS Ie personnel et danS
ration de quartiers, immeubles abandonnés et

\ ). .
espaces vides au-dessus des commerces... Ces Ie SySteme d |nf0rmat|0n

déséquilibres constituent une entrave a son enga- 2019-2024 H ™ P
gement dans un développement plus soutenable et I:> Pa S d € pOI Itl q ue fO nciere
une menace pour sa cohésion sociale et territoriale. Un observatoire foncier wallon active

Il est donc indispensable d'inverser ce mouvement sera mis sur pled au sein de ,

en visant la construction d'un territoire économe en IWEPS ':> Peu de resu |tatS

espace et répondant aux aspirations des menages . . L.

et des entreprises. Cet objectif ne peut se concréti- Source : Gouvernement wallon, 2019, p. 70. = Fai b | e soutien pOI 1ti q ue

ser sans s'accorder sur une vision transcommunale
et sans la mise en place d'une politique fonciere
active. Il est donc important d'agir sur le foncier,
sur |a disponibilité en temps opportun et sur sa va-
leur.

Source : CESE Wallonie, 2019, p. 65.
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La politique fonciére : I'’enjeu de la récupération ¥~

des valeurs foncieres

@) OECD [ ]ucomasmn

OECD Regional Development Studies

Global Compendium of Land
Value Capture Policies

Inclusionary Housing J&

Could apply citywide to all new residential development

4" __ Some units must be
., affordable

The remaining units are
market rate

A

New housing develliﬁinent

2022

Source: https://onahjung.com/2024/02/13/what-is-

inclusionary-zoningiz/

Zonage inclusif : mise a contribution d’un promoteur afin
d’inclure dans un projet de construction une proportion plus ou
moins importante de logements « aidés », c’est-a-dire de
logements qui seront commercialisés a un niveau de prix
inférieur aux prix du marché.
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@ | Crise de
I’labordabilité :
disparités
territoriales avec
la métropolisation
et la mise en
tourisme

#Prix de I'immobilier en 2022

Ventes des maisons et des appartements

Prix moyen au m® (euros) par commune

- Wioins de lmhﬂm’

0 1000- 1500 €/m?
1500 — 2000 £/m’
2000 - 2500 €fm*

2500 - 3000 £/m?

- 3000 — 3500 €/m”
B :s00- 093w

Agregation statistigies (moyenne) des prixad m*
dhivs 840 000 mutations monaventes di 2022
2 I'echelle communale

T, LR ' : . b 4
@ Soufces 1 Donndes DVE [Ministire de l'économie et des financesj / IEN / OSA - Réalisation Darks Mericskay

https: https://twitter.com/BorisMericskay/status/1649361219931742208

https://www.data.gouv.fr/fr/reuses/explorateur-de-donnees-de-valeur-fonciere-dvf/ 15




Prix de vente moyens des
maisons d'habitation récentes

Moyennes par commune ou ancienne commune
des prix de vente des maisons d'habitation de moins
de 10 ans au prorata de la surface plancher brute
entre 2007 et 2015 (€/m?)

1080 - 1800
1800 - 1950
1950 - 2100

I 2100 - 2200
I 2200 - 2300
I 2300 - 2450
I 2450 - 2700
I 2700 - 4200

Données insuffisantes

| % * LIEGE
Auteurs : CPDT, 2018 b

Sources : SPF Finances - AGDP 2017 (historique des transactions entre 2007 et 2015) universite

}epur

Codts de
développe-
ment

el
Co(ts de

développe-
ment
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Arbre a probléeme

, ) Conjuguer
Problématique abordabilité et

sobriété fonciere

X0

du secteur de la

Causes construction
Inégalités Croissance de la Disparités
sociales demande territoriales
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Arbre a probleme

, ) Conjuguer
Problematique abordabilité et

sobriété fonciere

‘,,.IAZ AW
Faible réactivité
du secteur de la

Causes construction
Inégalités Croissance de la Disparités
sociales demande territoriales

Quel logement en Wallonie en
2050 ?

Deux scénarios possibles en fonction
des politiques publiques

- Report progressif (ou méme abandon) des
ambitions environnementales

- Politique plus active et mieux intégrée

21




Arbre & probléme Politique active et intégrée

Réactivité du secteur : activer tous les

fonciers

- Friches industrielles, logements vides, bureaux
vides

- Densification : destruction-reconstruction et
constructions intercalaires

- Le potentiel des jardins (Bimby)

- Vieillissement et sous-occupation structurelle

, ) Conjuguer
Probléematique abordabilité et
sobriété fonciere

Causes
Inégalités Croissance de la Disparités
sociales demande territoriales >
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¢ LIEGE _ mareassaences | - L'information fait passer le taux de « Volonté du maintien
Département de Géographie . .

0 dans sa maison » de 79 % a 43 % !

université Université de Liege
= Des efforts d’informations peu couteux devraient
permettre une libération substantielle de |'offre !

La sous-occupation des maisons quatre facades chez les
personnes agées et les différentes alternatives d’habitats

Enquéte aupres de la population de Neupré et Chaudfontaine

Mémoire présenté par Sophie La Mendola

En vue de I’obtention du grade de Master en Sciences géographiques,
Orientation générale, a finalité spécialisée en urbani et développ territorial

Promoteur : Pr. Jean-Marie Halleux

Président de Jury : Pr. Serge Schmitz
Jury de lecture :

G. Devillet

S. Schmitz

Année académique : 2021-2022
Défense : septembre 2022
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Arbre a probléeme

-
v N,

) ! \

\q“‘ v _'.'\

4

<2
~— >

g PV
=L :
5

ey

Conjuguer
abordabilité et
sobriété fonciere

Inégalités
sociales

/TR

Faible réactivité
du secteur de la
construction

Croissance de la
demande

R UK T DA B

Disparités
territoriales

Politique active et intégrée

Réactivité du secteur : activer tous les

fonciers

- Friches industrielles, logements vides, bureaux
vides

- Densification : destruction-reconstruction et
constructions intercalaires

- Le potentiel des jardins (Bimby)

- Vieillissement et sous-occupation structurelle

Disparités territoriales

- Métropolisation : support aux villes moyennes

- Mise en tourisme : limiter les concentrations et
controle des plateformes

24
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Inégalités
sociales

Arbre a probléeme

Conjuguer
abordabilité et
sobriété fonciere

] dusecteurde la

/TR

Faible réactivité

construction

Croissance de la
demande
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Disparités
territoriales

Politique active et intégrée

Réactivité du secteur : activer tous les

fonciers

- Friches industrielles, logements vides, bureaux
vides

- Densification : destruction-reconstruction et
constructions intercalaires

- Le potentiel des jardins (Bimby)

- Vieillissement et sous-occupation structurelle

Disparités territoriales

- Métropolisation : support aux villes moyennes

- Mise en tourisme : limiter les concentrations et
contréle des plateformes

Inégalités sociales
- Aides sociales au logement

- Zonage inclusif
25
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En conclusion

» Quels leviers afin de concilier les ambitions sociales et les
ambitions environnementales ?

» La crise de I'accessibilité financiere au logement résulte des
valorisations foncieres

» Une politique fonciere active = Zonage inclusif, droit de
superficie...

» Agir sur tous les types d’offre, y compris les logements sous-
OCCupés
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