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Introduction

Zéro Artificialisation Nette (ZAN) = Une ambition européenne ...

>> Communication de la Commission Européenne en 2011
>> « No Net Land Take »

... déclinée localement
>> En Wallonie, Schéma de Développement Territorial en 2019
>> Limitation drastique de l'artificialisation des sols

>> Répondre a la demande croissante en logement (/1 nombre de
ménages)




Introduction

Quels apports de la littérature internationale ?

>> 3 sous-questions

1) Quelles sont les causes de I'augmentation des valeurs ?
2) Quelle est la part du foncier dans cette hausse ?
3) Quel impact d’une limitation de l'offre ?

Perspectives internationales




Causes des hausses de valeurs ?

Une évolution ancienne, liée a la
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Causes des hausses de valeurs ?

Pourquoi ?
1. U'inélasticité de 'offre

=>» Le secteur de la construction n’a pas su réagir suffisamment vite a
I'augmentation de la demande

A raccrocher couramment a des problématiques

- De politiques

- De pratiques d'aménagement du territoire

(restrictions foncieres, temps de construction et d’obtention de permis trop longs, mise en
place de nouvelles normes techniques de construction, etc.)
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Causes des hausses de valeurs ?

CEPENDANT

- Grande variabilité de I'élasticité de l'offre de logement neuf selon les pays
- Les pays avec une forte élasticité ne sont pas exempts de problemes
importants d’accessibilité au logement

Estimation de
I’élasticité de l'offre
de logements neufs

par rapport aux
prix, dans certains
pays de I'OCDE

(Caldera &
Johansson, 2013)
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Causes des hausses de valeurs ?

Pourquoi ?
2. Les disparités socio-économiques

Ex: Augmentation des écarts de revenus ou de patrimoine

Les valeurs du marché sont alors tirées vers le haut par ces revenus élevés
=>» Exacerbation des problématiques d’abordabilité du logement




Causes des hausses de valeurs ?

Méme sans ZAN, il faudrait agir sur :

1. La réactivité de l'offre & L'inélasticité de 'offre

2. Lutte contre les inégalités < Les disparités socio-économiques




Quelle part du foncier ?

Le logement, un bien combinatoire

Structure batie — construction

/\ Surface habitable, qualité et age de la construction...
——

Foncier — terrain

Localisation, accessibilité, qualité du voisinage
physique et social, relief...

Valeurs
immobiliéres
A

Colts de
construction

Valeurs
fonciéres

(entre autres : Bavay, 2017 ; Halleux, 2022)




Quelle part du foncier ?
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Quelle part du foncier ?

Colits de construction
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Quelle part du foncier ?
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Quelle part du foncier ?

Quel impact de la structure batie sur I’'évolution des prix ?

These francaise (Bavay, 2017)
=>» Ne vérifie pas d’impact d’évolution des normes sur le prix des logements

De maniere générale,
=>» Les colts de constructions ne sont pas la variable principale qui explique
I’évolution des prix

=» Décalage avec le discours des acteurs de la construction

=» Conclusion importante pour I’action publique




Impact d'une limitation de l'offre ?

2 pays présentés aujourd’hui

=>» Intérét = mise en place du modeéle de la ville compacte depuis années

Angleterre (Bibby et al., 2020a; 2020b)
Norvege (Cavicchia, 2021)




Impact d'une limitation de l'offre ?

LAngleterre

- Contexte de politiques néo-libérales associées a une politique de la ville
compacte

- Importance de la densification proportionnelle a la densité initiale

- Aboutit a une densification des quartiers les plus denses, associés en
Angleterre aux quartiers plus pauvres et multiculturels

=>» Justice spatiale ?

(Bibby et al., 2020a; 2020b)




Impact d'une limitation de l'offre ?

La Norvege

- Originellement modele de la ville compacte + « modele social d'accession a la
propriété » =» abordabilité du logement

- Années 80 : évolution néolibérale des politiques publiques et
désengagement de I’Etat en matiére de logement + modéle de la ville
compacte

- Marché locatif dépendant uniquement de propriétaires privés a but lucratif

=>» Croissance des difficultés a devenir propriétaire dans un marché qui I'exige
presque
=>» Croissance des polarisations sociales et spatiales

(Cavicchia, 2021)




Impact d'une limitation de l'offre ?

De maniere générale

=» On observe une tendance a la libéralisation du marché du logement, que ce
modele soit mis en application ou non
Dans les cas de mise en application du modele de ville compacte

=>» Croissance des problématiques de justice spatiale, de ségrégations spatiales,
de lI'exclusion sociale

=>» Croissance des difficultés a devenir propriétaires




Impact d'une limitation de l'offre ?

Marché libéral + ZAN = Problemes d’abordabilité
De maniere générale,

Dans une contexte de marché libéralisé, en cas de mesures de restrictions
foncieres et de mise en application du modele de la ville compacte,

on observe

=» Une exacerbation des problématiques présentes

(Intérét d’'un bon état des lieux et de connaissances fines)




Impact d'une limitation de l'offre ?

Que faire face a ce constat ?

Deux solutions possibles

1. On ne met pas le ZAN en application

Les problématiques environnementales s’accentueront

Les problématiques d’abordabilité existent déja et continueront de
s’exacerber seules

L'étalement urbain induit quoi gu’il arrive une précarité des revenus
faibles par I’éloignement au centre et a I'emploi (augmentation des colts
de transport, précarité énergétique, baisse de la valeurs des propriétés en

périphérie éloignée...) (Dubois & Halleux, 2003; Rougé, 2005; Florentin & Duc, 2020;
Haffner & Hulse, 2021)




Impact d'une limitation de l'offre ?

Que faire face a ce constat ?

Deux solutions possibles

2. Introduire le ZAN
MAIS

- En mettant en place des le début des stratégies ciblées et diversifiées pour
promouvoir le logement abordable

- Des études montrent que des solutions existent et fonctionnent




Quelles conclusions ?

« La sobriété fonciere sans rareté fonciere »

=>» Meilleure régulation du marché

1. Inélasticité de I'offre = réactivité de l'offre a la demande et éviter la
hausse des prix sur les marchés

- Agir sur la sous-occupation des logements et |la vacance
- Division parcellaire (BIMBY)

- Politique fonciere plutot qu’immobiliere

- Etc.

2. Disparités socio-économiques

- Zonages inclusifs
- Récupération des plus-values foncieres
- Etc.

(Halleux, 2022)




Quelles conclusions ?

Généralités

Les communautés qui s’en sortent le mieux pour proposer suffisamment de
logements abordables sans exacerber les problématiques de marché sont celles qui

Ne suivent pas une stratégie de politique fonciere a « solution unique »
Mettent en ceuvre une combinaison d’instruments politiques et les activent de
maniere stratégique

Ont une planification a long terme =¥ prévisibilité des mesures

Ont compréhension locale, approfondie, du contexte (Observatoire du foncier)
Ont des moyens financiers et humains locaux

De bonnes compétences administratives locales

Une volonté politique forte

De plus, une coordination efficace des différents niveaux de pouvoir est essentielle

(Debrunner & Hartmann, 2020)




Merci pour votre écoute
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