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Introduction a la problématique

Comment creer un demi-million de logements ?

Wallonie 2010 : £ 1'500’000 ménages
Wallonie 2010-2020 : ./180°000 ménages
Wallonie 2010-2040 : /500’000 ménages
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202056 4324570
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44 990 45174
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196 953 201155
4299 4796
24790 25773
20 491 20977
12024 12827
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4214020 42337302

TABLEAU 34 - Région wallonne - Mouvement de la population
2000 2006 2020 2030
Population au 1er jarwier 3220516 3413978 751511 3941 781
Salde naturel 2192 3650 5390 3 801
Naissances 20 380 39513 40 235 41 618 41 307 42 403
Décas a7 188 35 853 35 497 35228 37 416 42 030
Salde des migrations internes 3650 7 080 8514 9143 9317 9280
Immigrations internes 161 482 170 017 181 085 190 740 195 589 201 301
Emigrations intemes 157 832 171937 172 571 181 797 186 272 102 021
Salde des migrations extemes 1151 10 402 11 441 7 675 2526 2817
Immigrations externes 18 821 27 254 30 963 20 616 23671 22126
Emigrations externes 17 670 16 982 19 522 21 941 21145 20309
Accroissement de la population 6993 21 132 24 693 22 208 15734 12 470
Ajustement statistique -52 760 4 3 -6 -11
Population au 31 décembre 3346457 3435870 2520256 3773722 3057509 4003517
Source: Obsarvations 2000-2006: RN-DG SIE, Calculs BFP; Perspectives de population 2007-2080, BFP-DG SIE
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Introduction a la problématique

Comment creer un demi-million de logements... dans une
optigue de développement durable et de préservation des
ressources ?

Superficies occupées par le tissu urbain relativisées par le volume de population

Superficies (m?) de tissu
urbain par habitant dans
les régions NUTS 3 en 2006
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Le projet de recherche CPDT

e Conférence Permanente du Développement Territorial

e Questionnement
Comment soutenir la transition vers un nouveau syst eme de production
pour I’habitat wallon ?

e Thématique : le systeme de production de I'habitat wallon

Les systemes de production de I'habitat se structur ent par les
Interactions entre 3 composantes principales

Puissance
publique

Modes de gestion

Offre Demande
Modes de production Modes d’habiter

Cl o7 }epur
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Le projet de recherche CPDT

e Conférence Permanente du Développement Territorial

e Questionnement
Comment soutenir la transition vers un nouveau syst eme de production
pour I'habitat wallon ?

e Thématique : le systeme de production de I'habitat wallon

Les systemes de production de I'habitat se structur ent par les
Interactions entre 3 composantes principales

e Calendrier
2011-2012 : les modes de production
2012-2013 : les modes d’habiter
2013-2014 : les modes de gestion

J.-M. HALLEUX & J. STREE
RENCONTRES LIEGE CREATIVE — 11 juin 2013




Le projet de recherche CPDT

e Le systeme de production de I'habitat wallon génere de
I'étalement urbain
Grande consommation d’espace
Urbanisation peu structurée et en dehors des noyaux d’habitat
Développement des communes éloignées des principaux poles

e Quelles sont les spécificités du systeme de product lon de
I'habitat wallon ?
Modes de gestion : absence de politiqgue fonciere et abondance en
terrains juridiguement urbanisables (zones d’habitat des plans de
secteur)

Modes d’habiter : modele culturel de la maison isol ée « 4 facades » dotée
d’attributs « ruraux »

Modes de production : préedominance de I'auto-promot lon (maisons
unifamiliales isolées)

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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Part de l'auto-promotion dans les constructions neu ves
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Source : S.S. Duncan et A. Rowe, 1993, p. 1331
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Source : Duncan S.S. et Rowe A., 1993, « Self-provided Hous ing : The First World's Hidden Housing Arm »,
Vol. 30, n8, pp. 1331-1354, p. 1331.
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Le projet de recherche CPDT

e Le systeme de production de I'habitat wallon risque de ne pas
repondre au défi de la croissance démographique
Emergence d’effets de pénurie fonciére (ouest de la Wallonie)
Hausse des prix et densification par le marche

Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008

v

Rapport entre le nombre 1 artificialisés
et le nombre d'hectares au sein des zones d'habitat
<30 %
30-40%
40 - 50 %
I 50-60%
| EEEA

Source : Cadmap, 2010
Auteur : CPDT-Lepur, 2012
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Les relations entre la disponibilité en zones d’habi

Décennie 1980 : R2=15%

tat et les valeurs foncieres

Décennie 2000: R2=60 %

Prix des terrains a batir pour les superficies
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Identification des bassins d’emploi

Commune centrale
des bassins d'emplois

Limite des bassins d'emplois

Limite régionale ne coincidant
pas avec une limite de bassin

- Limite communale

Auteur : J.-M. Halleux
Source : SES (MRW)
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Part des maisons isolées dans la production de nouv eaux logements

Décennie 1990 : 63 %

Décennie 2000 : 51%

de maisons isolées (*4 fagades”) dans la production
tale de logements
Classiicaton manuetie




Le projet de recherche CPDT

e Le systeme de production de I'habitat wallon risque de ne pas

repondre au défi de la croissance démographique
Emergence d’effets de pénurie fonciére (ouest de la Wallonie)
Hausse des prix et densification par le marché

e Penurie en offre effective mais pas en offre potent  ielle

e Contradiction entre les objectifs spatiaux et socia ux
Densification mais tensions croissantes sur les mar chés et risque de pénurie
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Le projet de recherche CPDT

e Le systeme de production de I'habitat wallon risque de ne pas
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Qu’est-ce gue la politique fonciere ?

Définition générale

Intervention coordonnée de la puissance publique (E tat, collectivités
territoriales, organismes publics ou parapublics) s ur les marcheés fonciers et
iImmobiliers

Pourquoi intervenir ?

Parce que les seuls mecanismes de marché n’aboutiss  ent pas a des résultats
optimaux

Arbitrer entre I'appropriation individuelle et I'ap propriation
collective

A I'exception du domaine public, les biens fonciers sont doublement
appropriés
Appropriation individuelle : la parcelle appartient a un propriétaire

Appropriation collective : la parcelle appartient a une collectivité (un Etat)

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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L’espace (le sol) est doublement approprié

Appropriation collective et maillage

Appropriation individuelle et maillage

administratif : 'espace appartient & un Etat cadastral : 'espace appartient a un

propriétaire individuel grace a la
sécurisation de la collectivité

}epur
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Qu’est-ce gue la politique fonciere ?

La politique fonciere n’est pas une fin en soi
il faut I'évaluer en fonction des objectifs poursui VIS

Deux grandes catégories d’objectifs
® Mobiliser les terrains pour concrétiser des objecti fs spatiaux et sociaux
@® Collectiviser les plus-values et moins-values fonci eres

Des outils au service des objectifs : quelques exem ples
Expropriation : la collectivité décide de supprimer I'appropriation individuelle
pour mobiliser les terrains

Fiscalité : la collectivité cherche a récupérer les plus-values foncieres

Charges d’'urbanisme : la collectivité cherche aréc  upérer la plus-value
d’urbanisation pour financer les équipements collec tifs

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Quatre orientations possibles en fonction des acteu
prédominants dans la promotion fonciere

* Predominance des promoteurs fonciers publics
Politique de production fonciere

* Predominance des promoteurs fonciers privés
Implication des promoteurs par I'outil du zonage inc lusif

* Prédominance des propriétaires individuels
Division parcellaire : BIMBY

* Prédominance des associations de propriétaires in dividuels
Remembrement-relotissement

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Politique de production fonciere
* Predominance des promoteurs fonciers publics
 Pratigue courante pour le foncier a vocation écon  omique avec les IDE

 La puissance publique acquiert les terrains a amé  nager en fonction de
I'aménagement stratégique

* Viabilisation et nouveau parcellaire prét pour le développement
iImmobilier

 La puissance publigue vend les lots viabilisés a des promoteurs
iImmobiliers (privés, publics, particuliers)

o La différence entre les recettes et les colits per met de collectiviser la
plus-value d’urbanisation

* Pratigue commune dans certains pays (Pays-Bas, Fr  ance) mais
devenue moins courante avec le désengagement des Et  ats (codts
financiers et administratifs de I'acquisition fonci ere)

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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Vroendaal : 270 logements développés sur 15 hectares
entre 2000 et 2010

Et pourtant cette forme urbaine, qui se trouve en périphérie de Maastricht, donne un éclairage
intéressant sur I'urbanisme hollandais actuel. Les Pays-Bas ménent en effet une politique drastique de
limitation de I'étalement urbain par la pratique d’un strict zonage grace a des documents d urbanisme
réglementaire. Ainsi, les périmeétres circonscrivant les espaces résidentiels se voient a I'ceil nu, ce qui
se traduit sur la photo par le double cordon, au bout de la rue, I'un pour voitures et 'autre pour vélos
(les cyclistes sont nombreux en ce samedi matin printanier, roulant par groupes, mais pas au moment
précis de la prise de vue). La limite est donc nette entre le lotissement et les champs, qui s’étendent a
perte de vue au-dela de celui-ci, comme on le voit bien sur I'image satellitale ci-dessous.

Google
_ . . C
e oot ' ":( ¥ .
Date des imagen,satelide] ‘8avr 2007 - 204w salis W3 A X1 160E dlév. O Alttuce &0
Le quartier Vroendaal vu du ciel

A. Delage, 2010 ; fonds : Google Earth, 2010

Source : http://www.cafe-geo.net/article.php3?id_article=1 948
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Source : http://www.pss-archi.eu/forum/viewtopic.php?id=2875 3 (septembre 2012)
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Source :
Nijmegen tot 2030 , college 5 januari 2010.

Waalsprong : 1350 hectares pour
12’000 logements (30000
habitants) a construire entre 2000
et 2020-2030

PPP entre la municipalité de
Nimegue, 5 promoteurs prives et 2
sociétés de logement pour former
une société mixte d’exploitation
fonciere
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Résultats financiers de la promotion fonciere publi qgue pour
les municipalités néerlandaises

min euro
1 000

800 -
600 -
400 -
200 -
0 -

- 200 -
- 400 -
- 600

2005 2006 2007 2008 2009*
Bron: CBS

Waalsprong : perte de
+ 10 millions d’euros
en 2011 !
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

La gestion des initiatives privées
* Prédominance des initiatives privees en matiere d e production fonciere

 Belgique : a donné lieu au systeme de production de 'habitat périurbain
Contexte d’abondance en zones d’habitat
Production de « 4 fagades » en auto-promotion

» Systeme en crise et en évolution : grande consomm  ation d’espace et
émergence de pénurie en offre effective

les superficies

ures 3 1500 m?(€/m?) (moyenne sur

nnées 1998, 1999 et 2000)
*
&

le

Prix des terrains 3 batir pour

inférie
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Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008 (%)
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

La gestion des initiatives privées avec le zonage in  clusif

* De quoi s’agit-il ?
Dispositif visant a inclure une offre en logement « aidé » (abordable — adapté) dans les projets
de développement par la mise a contribution des pro moteurs fonciers ou immobiliers

 Pratique de plus en plus courante
1971 Conté de Fairfax (Virginie) et ensuite diffusi  on ensemble des Etats-Unis (Californie)
Années 1990 : Royaume-Uni
1995 : Pays Basque — 1997 :Madrid — 2002 : Catal ogne
2006 : France — 2008 :GDL - 2009 : Flandre

» Peut-&tre appréhendé comme une charge d’'urbanisme
Utilisation des plus-values foncieres pour la polit ique sociale de I'aide au logement
Juridiguement possible en Wallonie (réflexions a Ot  tignies — Louvain-la-Neuve)

» Réactions négatives du secteur de la construction
Ex. Réaction de la Vlaamse woningbouwers : argument de la hausse des prix de marché
Mais peut devenir la norme (Royaume-Uni)

» Grande variabilité possible de I'adaptation en Wa  llonie

Obligatoire ou facultatif pour les communes ? Proje t de logement ou d’activités ? Taille du
projet ? Types de logement ? Types d’exécution ?

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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Charge d'urbanisme en logement aidé : le cas dela  Flandre

Le contexte
Intégré dans le décret de politique fonciere et immobiliere (27 mars 2009)

Constats du « Woonsurvey » : trop peu de logements sociaux (6%), production de
logement trop peu dynamique mais suffisamment de zones d’ha bitat (800 — 900’000
logements)

Objectif de développer le logement abordable : logement soc lal + logement modeste
(moyen)

Concerne les grands projets

e Lotissements d’au moins 10 lots ou > %2 ha
e Projets d’au moins 10 habitations groupées
e Immeubles d’au moins 50 appartements

Importance de la charge
Promoteurs publics : 20 % logements sociaux et de 0 a 20 % logem ents modestes
Promoteurs privés : 10 % logements sociaux et de 0 a 10 % logeme nts modestes

Exécutions possibles

Vente des parcelles, vente des logements a un organisme loge ment social, location
via AlS, compensation financiére

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Implication des propriétaires : la division parcell aire (BIMBY)

e France : mouvement en vue de créer une nouvelle f iliere de production de
I’habitat

e 7'*;-'-’7-L"‘“< “ ‘
\ /
\/

Recherche

La démarche

J.-M. HALLEUX & J. STREE
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Implication des propriétaires : la division parcell aire (BIMBY)

» Les lecons du Royaume-Uni : quantitativement impo  rtant (25%) et
nécessite un encadrement par les aménageurs

Building on gardens

% of new homes built on previously residential land 2005-2008 Angry re Sldents CO nfront
by local authority . .
S O neighbour over Reigate garden-
i grabbing
30-44% :"y-’i’ ) “R Somh;;:cﬂdo
B 45-60% . §

Il Above 60%

Highest three and
Lowest three labelled

- 66%
East Dorset
72% .
,A 88% Peter Booth comes face to face with a crowd concerned about the "garden

cd v Source: Land Use Change Statistics grabbing” of his property
Source : . Surrey Mirror Monday, October 24, 2011
http://news.bbc.co.uk/2/hi/uk news/politics/8728633  .stm (visité
en septembre 2012)
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Implication des propriétaires : la division parcell aire (BIMBY)
« Enorme potentiel en Wallonie : I'étalement devien  t une opportunité

Superficies occupées par le tissu urbain relativisées par le volume de population

Superficies (m?) de tissu
urbain par habitant dans
les régions NUTS 3 en 2006

30- 200
] 200 - 350
I 350 - 500
I 500 - 700
I 700 - 1150

Absence de données

Moyennes nationales (m?*/hab.)
NL 196 FR 348

UK 212 LU 404 Auteurs : J.-M. Halleux et M.-C. Vandermeer, 2013
IE 257 BE 495 0 200 400 Cartographie : M.-C. Vandermeer, ECOGEO-ULg
DE 282 [ — )] Sources : CLC, 2006 ; Eurostat, 2006
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Implication des propriétaires : la division parcell aire (BIMBY)

 La division parcellaire crée de la plus-value fon  ciére sans grands besoins
en équipement

Evolution de la contribution du terrain a la valeur de la
maison en fonction de sa superficie
100000 100000
90000 -
80000 - //—- 10000
70000 -
& 60000 - // 1000 g
— oo
£ 50000 { E
= | =
& 40000 [ 100 -E
30000 - s
20000 10
10000 '
0 1 I i 1 I I ] 1
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000
== Prix total Surface en m?
Prix marginal Source : P. Dethier, 2012, p. 57.
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Implication des propriétaires : la division parcell aire (BIMBY)

 La division parcellaire crée de la plus-value fon  ciere sans grands besoins
en équipement

Evolution de la contribution du terrain a la valeur de la
maison en fonction de sa superficie
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L'innovation en matiere de gestion fonciere

Association de propriétaires : le remembrement-
relotissement
 Définition d’'un périmetre avec un projet de dével  oppement

* Les propriétaires acceptent de transferer leur dr  oit de propriété a une
société de déeveloppement (une copropriéte)

* Si une minorité refuse de coopérer, il est possib  le de les forcer via un
dispositif legal (passager clandestin)

 Les droits transmis correspondent aux valeurs fon cieres avant le projet de
développement

* Financement de la copropriété : credits bancaires
* Recettes de la copropriété : vente des terrainsa  pres 'aménagement
» Codts : travaux publics de viabilisation des terr ains

* Les propriétaires recuperent la valeur financiere ou certains lots
proportionnellement a leur transfert de propriété

 La puissance publigue évite le colt des travaux p  ublics
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LAUSAN
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Extension pour £ 200 habitants sur 5,17 hectares

Problémes : colts des travaux publics (route, impét rants, liaisons piétonnes) et
fragmentation du parcellaire (34 parcelles et 21 pr  opriétaires)

Loi du Canton de Vaud (1961) sur les améliorations  foncieres : constitution par les
propriétaires d’un syndicat d’amélioration fonciére pouvant imposer le
remembrement a une minorité réfractaire

J.-M. HALLEUX & J. STREE
RENCONTRES LIEGE CREATIVE — 11 juin 2013

}epur

40



L'exemple du developpement La Boironne a Yens (2)

Ancien état foncier Nouvel état foncier
S
[l Densité moyenne =N
B Zone a batir [ ] Densité faible N jg
[0 Zone agricole Zone village il
! // ',:
P NN/
PAS ":'.'llfﬁ”'
PANE P
WY SRR
ANRLININSG YA

Zone village : 4 batiments pour 16
logements

Zone de faible densité : 13 maisons
Zone de densité moyenne : 17

Source : P. Weber, 2011. batiments pour 30 logements
lepur J-M. HALLEUX & J. STREE
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En conclusion : quels choix pour la Wallonie ?

Trois scénarios

O Scénario tendanciel : densification mais tensions c roissantes sur les marchés
et risque de pénurie en logements

® Scénario consommateur en ressources : revision des plans de secteur,
extension des zones d’habitat et poursuite de I'étal ement périurbain
© Scénario volontariste : politique fonciéere visant a concilier les objectifs

sociaux et spatiaux

Quatre stratégies volontaristes possibles

@ Régulation forte : la production fonciere par des p romoteurs publics
@® Profiter des dynamiques de marché par le zonage incl  usif

© Stimuler et encadrer les divisions parcellaires

® Stimuler et encadrer les associations de propriétai res
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Nouveaux outils fonciers et creation
de logements en Wallonie

Comment créer un demi-million de logements ?
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