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Structure de I'intervention

1. Etat des lieux sur les besoins
2. La réaction des marchés immobiliers

3. La rareté fonciere et 'accessibilité au marche
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Etat des lieux sur les besoins

Un « bref » état des lieux : deux sources principales

= S Notes de recherche

Perspectives démographiques
et production de logements en Wallonie
LE POINT SUR LES CHIFFRES

V. Bottieau et P. Neri
Sous la direction scientifique d'Y. Hanin

A

CPDT (Conférence Permanente du Développement Terri  torial),
2011, Diagnostic territorial de la Wallonie

Numéro 46 » Juillet 2014

V. Bottieau, P. Neri et Y. Hanin, 2014,
Perspectives démographiques et
production de logements en Wallonie. Le
point sur les chiffres , Notes de
recherches de la CPDT, n °46.
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Etat des lieux sur les besoins

Population en croissance (en forte croissance)

Les différentes projections du BFP pour la Wallonie Perspectives BFP
2014-2060
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Source : V. Bottieau et al., 2014, p. 9.
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Etat des lieux sur les besoins

Population en croissance (en forte croissance)

Croissance attendue du nombre de ménaqges par année
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Source : V. Bottieau et al., 2014, p. 8.

}e'pU.T i

J.-M. HALLEUX
APRES-MIDI D'ETUDES bu PMC BMP




Etat des lieux sur les besoins

Des besoins croissants pour de petits logements
Croissance du nombre de ménages par taille de ménag e Croissance du
nombre de ménages
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| a réaction des marchés immobiliers

Une pénurie d’offre vis-a-vis de la demande ?

Comme on le voit, les constats du diagnostic territorial du SDER selon lesquels il y avait un déficit
annuel de l'ordre de 1.000 a 2.000 logements, basés sur 'observation de la période 2000-2008, ne sont
absolument plus d’'actualité. Le marché de I'immobilier a réagi trés vite a la demande et la production
de logements s’est accrue de maniere considérable alors que l'augmentation du nombre de ménages
s'est assez sensiblement ralentie. On peut méme dire qu’on se trouve dans un scénario inverse de risque
de surproduction de logements.

Source : V. Bottieau et al., 2014, p. 22.
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| a réaction des marchés immobiliers

Les marchés ne s’adaptent pas automatiquement a la
demande en petits logements

Part des types morphologiques dans la production du logement
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| a réaction des marchés immobiliers

Les marchés ne s’adaptent pas automatiquement a la
demande en petits logements

Part (%) d'appartements dans la production
de nouveaux logements entre 2000 et 2010
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La croissance du
nombre de ménages de
petites tailles n'est pas
une condition

suffisante au
développement de la
production de petits
logements

Autre condition
nécessaire : des effets
de rareté fonciere




| a rareté fonciere et 'accessibilité au marché

Recherche CPDT : Production de I’'habitat et enjeux
territoriaux (2011-2014)

Trois rapports techniques

- Halleux J.-M. et Strée J., 2012, Production de I'habitat et enjeux territoriaux. Par  tie 1 : les
modes de production , RI5 : Contribution au rapport final de la subvent  ion 2011-2012, CPDT.
Disponible a I'adresse suivante :  http://orbi.ulg.ac.be/handle/2268/144127

- Strée J. et Halleux J.-M., 2013, Production de I'habitat et enjeux territoriaux. Par  tie 2 : les
modes d’habiter , RI5 : Contribution au rapport final de la subvent  ion 2012-2013, CPDT.
Disponible a I'adresse suivante :  http://orbi.ulg.ac.be/handle/2268/157451

- Dethier P. et Halleux J.-M., 2014, Production de I'habitat et enjeux territoriaux. Par  tie 3 : les
modes de gestion , RI5 : Contribution au rapport final de la subvent  ion 2013-2014, CPDT.
Disponible a I'adresse suivante :  http://orbi.ulg.ac.be/handle/2268/175048
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| a rareté fonciere et 'accessibilité au marché

1. Certaines parties de la Wallonie se caractérise

nt par des effets de

rareté fonciere qui se traduisent par une hausse de s valeurs

foncieres et immobilieres

Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008

v

Rapport entre le nombre d'hectares non artificialisés
et le nombre d'hectares au sein des zones d'habitat
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Source : Cadmap, 2010

Auteur : CPDT-Lepur, 2012
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Rareté en offre
effective mais pas
en offre
potentielle !
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Les relations entre la disponibilité en zones d’habi

Fin décennie 1980 : R 2=15%

tat et les valeurs foncieres

Fin décennie 2000 : R 2 =60 %
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| a rareté fonciere et 'accessibilité au marché

1. Certaines parties de la Wallonie se caractérise  nt par des effets de
rareté fonciere qui se traduisent par une hausse de s valeurs
foncieres et immobilieres

2. La hausse des valeurs foncieres permet aux déeve loppements qui
limitent la consommation d’espace de s’imposer : ma Isons
jointives et immeubles a appartements
Le systeme de production s’adapte aux évolutions
démographiques lorsque la croissance du nombre de p etits

menages se conjugue a la rareté fonciere
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Les relations entre la disponibilité en zones d’habi

Fin décennie 1990 : R 2 =46

%

tat et les maisons isolées
Fin décennie 2000 R 2=71%

100 100
*
90 90
—_ . * * ¢
) = =
3t * 3£ *
R 80 > —o T § 80 -
& nE) * * ] /
“ * L o
T 8o * T80
ge 70 . I o0 70 T Q
' % w® %
R °* % Es.
%33 60 293 60
g 30 J— g . D
w29 928 Y R A
PR * °°Sg ®
233 50 * * 209 50
2c w2 R *
o * c S
o2 ¢ P * *
2E8E 40 2EE 40
T 35 ] c
Eg° g£3°
o 9 o 2
T s 30 R 30
&7 go
£ g 20 £ & 20
£s s3
10 10
0 0
20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 20 25 35 40 45 50 55
Taux de disponibilité des zones d'habitat en 1998 (%) Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008 (%)
Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008
Rapport entre le nombre dhectares non artificialisés
ol le nombre dhectares au sein des zones dhabital
<30 %
30-40%
40-50 %
I s0-60%
-0
Source : Cadmap, 2010
Auteur : CPDT-Lepur, 2012

Université

}L@pw

de Ligge

APRES-MIDI D'ETUDES bu PMC BMP

14




| a rareté fonciere et 'accessibilité au marché

1. Certaines parties de la Wallonie se caractérise  nt par des effets de
rareté fonciere qui se traduisent par une hausse de s valeurs
foncieres et immobilieres

2. La hausse des valeurs foncieres permet aux déeve loppements qui
limitent la consommation d’espace de s’imposer : ma Isons
jointives et immeubles a appartements
Le systeme de production s’adapte aux évolutions
démographiques lorsque la croissance du nombre de p etits
menages se conjugue a la rareté fonciere

3. Les effets spatiaux de la rareté fonciere sont  positifs (densification
et moindre consommation d’espace) mais les effets s oclaux sont
problématiques (moindre accessibilité aux marchés d u logement)
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En conclusion

Comment concilier la limitation de la consommation
d’espace et I'accessibilité aux marchés du logement ?

Deux scénarios

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

@® Scénario volontariste : politique fonciere et immob iliere active visant a
concilier les objectifs sociaux et spatiaux

Deux strategies possibles et complémentaires pour | es
autorites publiques

@ Strategie interventionniste sur des marchés foncier S peu efficaces : limitation
de la rétention et mobilisation fonciere

@® Profiter des dynamiques du marché immobilier par le zonage inclusif
= Concertation entre les autorités régionales etle s  ecteur de la construction
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