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Introduc(on	
  
Quelques	
  concepts-­‐clés	
  
	
  
•  Données	
  foncières	
  :	
  données	
  rela+ves	
  à	
  l’appropria+on,	
  à	
  la	
  valeur	
  et	
  à	
  l’usage	
  des	
  terrains	
  et	
  des	
  

immeubles.	
  
	
   	
  	
  

•  Poli(que	
  foncière	
  :	
  ensemble	
  des	
  décisions	
  et	
  ac+ons	
  de	
  la	
  puissance	
  publique	
  ayant	
  un	
  impact	
  
sur	
  l’appropria+on,	
  la	
  valeur	
  et/ou	
  l’usage	
  des	
  terrains.	
  

	
  
•  Deux	
  types	
  de	
  poli(ques	
  foncières	
  publiques	
  :	
  générale	
  ou	
  sectorielle	
  (économie,	
  logement,	
  

agriculture…).	
  

•  Trois	
  composantes	
  :	
  stratégique,	
  règlementaire	
  et	
  opéra+onnelle.	
  

	
  

Une	
  poli(que	
  foncière	
  est	
  jugée	
  efficace	
  lorsqu’elle	
  permet	
  à	
  l’ensemble	
  des	
  poli(ques	
  publiques	
  
de	
  se	
  réaliser	
  en	
  s’adaptant	
  aux	
  spécificités	
  des	
  territoires	
  et	
  sans	
  compromeRre	
  leur	
  pérennité.	
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Introduc(on	
  
L’observa(on	
  foncière	
  en	
  réponse	
  aux	
  enjeux	
  des	
  poli(ques	
  foncières	
  
	
  
•  D’une	
  manière	
  générale,	
  les	
  poli+ques	
  foncières	
  ne	
  manquent	
  pas	
  de	
  moyen	
  d’agir	
  (préemp+on,	
  

opérateurs	
  fonciers,	
  fiscalité	
  incita+ve…)	
  mais	
  elles	
  souffrent	
  d’un	
  manque	
  d’informa(on	
  par	
  
rapport	
  aux	
  enjeux	
  qu’elles	
  rencontrent.	
  

•  Le	
  développement	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  vise	
  à	
  combler	
  ce	
  manque.	
  Il	
  s’agit	
  d’une	
  démarche	
  
incluant	
  la	
  collecte	
  de	
  données	
  brutes,	
  la	
  transforma+on	
  de	
  celles-­‐ci	
  en	
  données	
  interprétables	
  et	
  
l’interpréta+on	
  de	
  ces	
  données.	
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Observatoire	
  foncier	
  

Introduc(on	
  
L’observa(on	
  foncière	
  en	
  réponse	
  aux	
  enjeux	
  des	
  poli(ques	
  foncières	
  
	
  
•  Un	
  système	
  d’observa(on	
  foncière	
  remplit	
  généralement	
  3	
  fonc+ons	
  :	
  la	
  produc+on	
  de	
  données	
  

brutes,	
  la	
  transforma+on	
  de	
  ces	
  données	
  en	
  informa+ons	
  et	
  le	
  transfert	
  de	
  données	
  et	
  
d’informa+ons	
  entre	
  acteurs.	
  

•  On	
  le	
  dit	
  «	
  formalisé	
  »	
  lorsque	
  l’observa+on	
  est	
  réalisée	
  au	
  sein	
  de	
  structures	
  dédiées.	
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Introduc(on	
  
L’observa(on	
  foncière	
  en	
  réponse	
  aux	
  enjeux	
  des	
  poli(ques	
  foncières	
  
•  Un	
  système	
  d’observa(on	
  foncière	
  doit	
  apporter	
  l’informa(on	
  nécessaire	
  à	
  la	
  mise	
  en	
  place	
  de	
  

poli(ques	
  foncières	
  intégrées.	
  

•  Une	
  poli(que	
  foncière	
  intégrée	
  +ent	
  compte	
  des	
  besoins	
  généraux	
  et	
  sectoriels	
  et	
  implique	
  que	
  
les	
  composantes	
  stratégiques,	
  règlementaires	
  et	
  opéra+onnelles	
  soient	
  coordonnées	
  entre	
  elles.	
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Trois	
  territoires	
  :	
  des	
  enjeux	
  similaires…	
  
•  La	
  France,	
  la	
  région	
  de	
  Bruxelles-­‐Capitale	
  et	
  la	
  Flandre	
  rencontrent	
  des	
  défis	
  similaires	
  et	
  

importants	
  en	
  termes	
  de	
  poli+ques	
  foncières	
  :	
  	
  
•  la	
  luXe	
  contre	
  l’étalement	
  urbain,	
  
•  la	
  raréfac+on	
  des	
  zones	
  urbanisables,	
  
•  la	
  préserva+on	
  des	
  espaces	
  naturels	
  et	
  agricoles,	
  	
  
•  la	
  produc+on	
  de	
  logements,	
  	
  
•  la	
  maîtrise	
  des	
  prix	
  fonciers	
  et	
  immobiliers…	
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…	
  aux	
  réponses	
  différentes	
  
•  La	
  France	
  a	
  vu	
  se	
  mul+plier	
  les	
  disposi+fs	
  d’observatoires	
  fonciers	
  sur	
  son	
  territoire.	
  Elle	
  incarne	
  

le	
  modèle	
  d’une	
  structure	
  d’observa+on	
  formalisée.	
  

•  A	
  Bruxelles,	
  les	
  observatoires	
  développés	
  ciblent	
  des	
  théma+ques	
  à	
  part	
  en+ère	
  :	
  immobilier	
  de	
  
bureau,	
  ac+vités	
  produc+ves,	
  permis	
  de	
  logement,	
  marchés	
  loca+fs	
  et	
  acquisi+fs.	
  

•  En	
  Flandre,	
  il	
  n’y	
  a	
  pas	
  de	
  stucture	
  d’observa+on	
  formalisée	
  comme	
  en	
  France	
  mais	
  les	
  pouvoirs	
  
publics	
  sont	
  toutefois	
  à	
  l’ini+a+ves	
  de	
  plusieurs	
  ou+ls	
  fonciers	
  d’aide	
  à	
  la	
  décision.	
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Le	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
1.	
  Support	
  aux	
  diagnos(cs	
  territoriaux	
  et	
  à	
  l’orienta(on	
  des	
  poli(ques	
  
foncières	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
1.	
  Support	
  aux	
  diagnos(cs	
  territoriaux	
  et	
  à	
  l’orienta(on	
  des	
  poli(ques	
  
foncières	
  
	
  
•  En	
  France,	
  les	
  observatoires	
  réalisent	
  un	
  suivi	
  sta+s+que	
  de	
  l’évolu+on	
  des	
  marchés	
  

fonciers	
  et	
  immobiliers	
  dans	
  le	
  temps	
  et	
  dans	
  l’espace.	
  Ils	
  réalisent	
  également	
  un	
  suivi	
  
de	
  la	
  consomma+on	
  foncière.	
  Les	
  résultats	
  de	
  ces	
  observa+ons	
  apportent	
  une	
  meilleure	
  
connaissance	
  des	
  enjeux	
  fonciers	
  et	
  permeXent	
  de	
  fixer	
  des	
  objec+fs	
  poli+ques.	
  

•  A	
  Bruxelles,	
  l’évolu+on	
  des	
  marchés	
  loca+fs	
  et	
  acquisi+fs	
  est	
  suivie	
  par	
  l’Observatoire	
  
Régional	
  de	
  l’Habitat.	
  Les	
  dynamiques	
  de	
  produc+on	
  de	
  logement	
  sont	
  analysées	
  par	
  
l’Observatoire	
  des	
  permis	
  de	
  logement.	
  Ces	
  deux	
  observatoires	
  orientent	
  les	
  documents	
  
stratégiques	
  mais	
  également	
  réglementaires	
  (PRAS	
  démographique)	
  face	
  aux	
  enjeux	
  
démographiques	
  importants	
  en	
  région	
  bruxelloise.	
  

•  A	
  Bruxelles	
  également,	
  l’Observatoire	
  des	
  ac+vités	
  produc+ves	
  recense	
  l’ac+vité	
  
industrielle	
  et	
  analyse	
  les	
  muta+ons	
  de	
  terrains	
  qui	
  concernent	
  celle-­‐ci.	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
1.	
  Support	
  aux	
  diagnos(cs	
  territoriaux	
  et	
  à	
  l’orienta(on	
  des	
  poli(ques	
  
foncières	
  
	
  
•  En	
  Flandre,	
  le	
  suivi	
  de	
  l’occupa+on	
  du	
  sol	
  s’accompagne	
  d’une	
  modélisa+on	
  prospec+ve	
  

de	
  celle-­‐ci.	
  L’ou+l	
  GeoDynamX	
  renseigne	
  l’évolu+on	
  de	
  l’occupa+on	
  du	
  sol	
  en	
  fonc+on	
  
des	
  tendances	
  et	
  des	
  poli+ques	
  mises	
  en	
  œuvre.	
  

•  Il	
  permet	
  d’an+ciper	
  les	
  problèmes	
  et	
  d’orienter	
  les	
  modifica+ons	
  du	
  plan	
  de	
  secteur	
  en	
  
fonc+on	
  des	
  besoins.	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
2.	
  Améliora(on	
  des	
  connaissances	
  foncières	
  et	
  analyse	
  des	
  gisements	
  
fonciers	
  
	
  
•  En	
  France,	
  certains	
  observatoires	
  produisent	
  une	
  carte	
  d’iden(té	
  parcellaire,	
  sorte	
  de	
  fiche	
  

technique	
  qui	
  permet	
  de	
  visualiser	
  un	
  maximum	
  d’informa+on	
  en	
  un	
  coup	
  d’œil.	
  Cet	
  ou+l	
  vise	
  à	
  
permeXre	
  un	
  arbitrage	
  rapide	
  entre	
  différentes	
  parcelles	
  pour	
  déterminer	
  les	
  meilleurs	
  
localisa+ons	
  d’un	
  projet	
  d’aménagement.	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
2.	
  Améliora(on	
  des	
  connaissances	
  foncières	
  et	
  analyse	
  des	
  gisements	
  
fonciers	
  
	
  
•  A	
  Bruxelles,	
  face	
  aux	
  contraintes	
  urbanis+ques	
  fortes,	
  le	
  législateur	
  a	
  développé	
  très	
  tôt	
  la	
  

connaissance	
  de	
  l’informa+on	
  foncière	
  :	
  la	
  base	
  de	
  données	
  Inven(mmo	
  (Citydev)	
  recense	
  
depuis	
  une	
  trentaine	
  d’années	
  les	
  biens	
  immobiliers	
  professionnels	
  vacants	
  mis	
  en	
  vente	
  ou	
  en	
  
loca+on.	
  

•  	
  L’analyse	
  des	
  gisements	
  fonciers	
  se	
  développe	
  également	
  au	
  travers	
  d’un	
  nouvel	
  ou+l,	
  ini+é	
  en	
  
2014	
  :	
  le	
  Cadastre	
  des	
  Terrains	
  et	
  Bâ(ments	
  Disponibles	
  (CTBD).	
  Par	
  rapport	
  à	
  la	
  carte	
  d’iden+té	
  
à	
  la	
  parcelle	
  à	
  la	
  française,	
  l’objec+f	
  du	
  CTBD	
  veut	
  aller	
  plus	
  loin	
  en	
  iden+fiant,	
  sur	
  base	
  de	
  
certains	
  critères,	
  les	
  terrains	
  et	
  bâ+ments	
  qui	
  pourraient	
  être	
  mobilisables	
  dans	
  le	
  cadre	
  de	
  
projets	
  d’intérêt	
  publics.	
  

•  Il	
  ne	
  s’agit	
  donc	
  plus	
  seulement	
  de	
  comparer	
  les	
  caractéris+ques	
  des	
  terrains	
  mais	
  d’iden+fier	
  les	
  
opportunités	
  répondant	
  à	
  certaines	
  caractéris+ques	
  souhaitées	
  par	
  le	
  biais	
  d’une	
  requête	
  dans	
  
une	
  base	
  de	
  donnée.	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
2.	
  Améliora(on	
  des	
  connaissances	
  foncières	
  et	
  analyse	
  des	
  gisements	
  
fonciers	
  
	
  

•  En	
  Flandre,	
  les	
  pouvoirs	
  régionaux	
  ont	
  entamé	
  un	
  
inventaire	
  de	
  leur	
  patrimoine	
  foncier	
  et	
  immobilier.	
  

•  Cet	
  inventaire	
  sert	
  2	
  objec+fs	
  :	
  
•  Repérer	
  les	
  terrains	
  inu+lisés	
  dans	
  le	
  but	
  de	
  les	
  

vendre	
  et	
  d’en	
  dégager	
  de	
  la	
  trésorerie	
  ;	
  
•  Iden+fier	
  les	
  terrains	
  stratégiques	
  qui	
  

présenteraient	
  des	
  opportunités	
  de	
  
développement.	
  

•  Il	
  est	
  réalisé	
  au	
  moyen	
  d’une	
  collecte	
  par+cipa+ve	
  
avec	
  une	
  logique	
  «	
  win	
  –	
  win	
  ».	
  

•  De	
  900	
  bâ+ments	
  à	
  son	
  origine	
  (2010),	
  il	
  compte	
  à	
  
présent	
  près	
  de	
  3.000	
  propriétés	
  bâ+es	
  et	
  80.000	
  
parcelles.	
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Orienta+ons	
  
stratégiques	
  

Evalua+on	
  

Règlementaire	
  

Opéra+onnel	
  

Connaissances	
  
foncières	
  fines	
  

Diagnos+cs	
  
territoriaux	
  

Poli+que	
  foncière	
  
générale	
  

Poli+ques	
  foncières	
  
sectorielles	
  

Observatoire	
  
	
  foncier	
  

Coordina+on	
  

Demande	
  
Foncière	
  

(où,	
  quoi,	
  combien,	
  
quand	
  ?)	
  

Zonage	
  

Défini+on	
  d’objec+fs	
  
mesurables	
  

Suivi	
  d’indicateurs	
  

Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
3.	
  Evalua(on	
  de	
  la	
  mise	
  en	
  œuvre	
  des	
  poli(ques	
  foncières	
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Le	
  cercle	
  vertueux	
  de	
  l’observa(on	
  foncière	
  
3.	
  Evalua(on	
  de	
  la	
  mise	
  en	
  œuvre	
  des	
  poli(ques	
  foncières	
  
	
  
En	
  France,	
  le	
  suivi	
  de	
  la	
  consomma+on	
  foncière	
  sert	
  notamment	
  à	
  l’évalua+on	
  des	
  poli+ques	
  
publiques	
  rela+ves	
  à	
  la	
  luXe	
  contre	
  l’étalement	
  urbain.	
  
	
  
A	
  Bruxelles,	
  le	
  même	
  constat	
  peut	
  être	
  fait	
  avec	
  l’Observatoire	
  Régionnal	
  de	
  l’Habitat.	
  
	
  
En	
  Flandre,	
  la	
  logique	
  est	
  différente	
  :	
  l’ou+l	
  GeoDynamX	
  permet	
  d’an+ciper	
  les	
  problèmes	
  et	
  
d’orienter	
  au	
  mieux	
  la	
  poli+que	
  en	
  fonc+on	
  de	
  ceux-­‐ci.	
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Les	
  opérateurs	
  fonciers	
  
	
  
•  En	
  France,	
  deux	
  types	
  d’opérateurs	
  fonciers	
  

interviennent	
  sur	
  les	
  marchés	
  pour	
  assurer	
  une	
  	
  
maîtrise	
  foncières	
  des	
  collec+vités	
  locales	
  :	
  

•  Les	
  Etablissement	
  Fonciers	
  Publics	
  (EPF)	
  
organisent	
  l’achat,	
  le	
  portage	
  et	
  la	
  vente	
  de	
  
terrains	
  en	
  amont	
  de	
  projets	
  d’aménagement	
  ;	
  

•  Les	
  Sociétés	
  d’Aménagement	
  Foncier	
  et	
  
d’Etablissement	
  Rural	
  (SAFER)	
  acquièrent	
  des	
  
terrains	
  pour	
  la	
  mise	
  en	
  œuvre	
  des	
  poli+ques	
  
d’aménagement	
  en	
  territoire	
  rural,	
  elles	
  facilitent	
  
également	
  l’installa+on	
  ou	
  le	
  main+en	
  	
  
d’exploitants	
  agricoles,	
  notamment	
  par	
  un	
  
remaniement	
  parcellaire.	
  

Source	
  :	
  Associa-on	
  des	
  EPF	
  Locaux	
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Les	
  opérateurs	
  fonciers	
  
	
  
•  A	
  Bruxelles,	
  les	
  principaux	
  opérateurs	
  fonciers	
  sont	
  Citydev	
  et	
  la	
  Société	
  d’Acquisi+on	
  Foncière.	
  

•  Citydev	
  mène	
  une	
  veille	
  foncière	
  servant	
  essen+ellement	
  à	
  la	
  cons+tu+on	
  de	
  réserves	
  
foncières.	
  Ces	
  réserves	
  servent	
  à	
  ini+er	
  des	
  projets	
  de	
  développement	
  économiques	
  (parcs	
  
industriels,	
  parcs	
  de	
  recherche,	
  immeubles	
  d’entreprises…)	
  mais	
  également	
  des	
  projet	
  de	
  
rénova+on	
  urbaine	
  en	
  vue	
  de	
  produire	
  des	
  logements.	
  

•  La	
  SAF	
  a	
  pour	
  mission	
  de	
  cons+tuer	
  des	
  réserves	
  foncières	
  sur	
  des	
  sites	
  qui	
  cons+tuent	
  un	
  
enjeu	
  stratégique	
  pour	
  la	
  Région.	
  Elle	
  est	
  chargée	
  de	
  gérer	
  l’acquisi+on	
  et	
  le	
  portage	
  des	
  
terrains	
  en	
  vue	
  de	
  futurs	
  projets	
  immobiliers.	
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Les	
  opérateurs	
  fonciers	
  
	
  
•  En	
  Flandre,	
  la	
  Banque	
  Foncière	
  Flamande	
  réalise	
  l’acquisi+on,	
  le	
  portage	
  et	
  la	
  vente	
  de	
  biens	
  

fonciers	
  ruraux	
  à	
  l’instar	
  des	
  SAFER	
  et	
  des	
  EPF	
  français.	
  Elle	
  organise	
  ainsi	
  la	
  maitrise	
  foncière	
  par	
  
les	
  pouvoirs	
  publics	
  dans	
  le	
  cadre	
  de	
  projets	
  d’aménagements,	
  de	
  préserva+on	
  d’espaces	
  
naturels	
  ou	
  de	
  projets	
  de	
  remembrement	
  agricole.	
  

•  L’acquisi+on	
  de	
  terrains	
  se	
  fait	
  selon	
  plusieurs	
  modes	
  :	
  acquisi+on	
  à	
  l’amiable,	
  droit	
  de	
  
préemp+on,	
  échange	
  de	
  terres,	
  expropria+on	
  ou	
  encore	
  obliga+on	
  d’achat	
  (lorsque	
  la	
  valeur	
  
d’un	
  terrain	
  diminue	
  de	
  plus	
  de	
  20%	
  suite	
  à	
  une	
  modifica+on	
  du	
  plan	
  de	
  secteur).	
  

Source	
  :	
  Grondenbank,	
  Vlaamse	
  Landmaatschapij	
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Conclusions	
  
	
  
•  Face	
  aux	
  enjeux	
  qu’ils	
  rencontrent,	
  les	
  trois	
  territoires	
  ont	
  développés	
  de	
  manières	
  différentes	
  

des	
  systèmes	
  d’observa+on	
  foncière.	
  
	
  
•  Bien	
  que	
  différents	
  dans	
  leur	
  fonc+onnement,	
  ces	
  systèmes	
  poursuivent	
  les	
  mêmes	
  objec+fs	
  :	
  

•  Informer	
  les	
  pouvoirs	
  publics	
  par	
  un	
  support	
  aux	
  diagnos+cs	
  territoriaux	
  
•  Améliorer	
  les	
  connaissances	
  foncières	
  et	
  organiser	
  une	
  veille	
  du	
  foncier	
  disponible	
  
•  Evaluer	
  la	
  mise	
  en	
  œuvre	
  des	
  poli+ques	
  foncières	
  

•  La	
  mission	
  de	
  ces	
  systèmes	
  d’observa+on	
  est	
  complémentaire	
  de	
  celle	
  des	
  opérateurs	
  fonciers	
  qui	
  
permeXent	
  la	
  mise	
  en	
  œuvre	
  concrète	
  des	
  poli+ques	
  publiques	
  par	
  le	
  biais	
  d’une	
  maitrise	
  
foncière.	
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Pour	
  aller	
  plus	
  loin…	
  
	
  
	
  
Note	
  de	
  recherche	
  CPDT	
  n°64	
  
	
  
cpdt.wallonie.be/publica(ons/note-­‐de-­‐recherche	
  
hRps://orbi.ulg.ac.be/handle/2268/193752	
  
	
  
Ar(cle	
  à	
  paraître	
  dans	
  La	
  Revue	
  Foncière	
  
	
  
hRp://orbi.ulg.ac.be/handle/2268/197002	
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