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Introduction

Zéro Artificialisation Nette (ZAN) = Une ambition européenne ...
>> Communication de la Commission Européenne en 2011
>> « No Net Land Take » a I’horizon 2050

... déclinée localement

>> En Wallonie, Schéma de Développement Territorial en 2019
>> Limitation drastique de l'artificialisation des sols (« Stop-béton »)

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




|. Quels apports de la littérature internationale ?

Qu’est-ce que 'accessibilité au logement ?

Quelles sont les causes de 'augmentation des valeurs et
quelle est |la part du foncier dans cette hausse ?

Quel impact d’une limitation de 'offre fonciere ?

Quelles solutions ?

Dans quelle mesure est-i Il. Cartographie des valeurs

possible de concilier une
limitation de 'offre fonciére et
une bonne accessibilité du
logement ?

Intérét ?

Méthode




Qu’est-ce que l'accessibilité au logement ?




Acces au
logement

20

Plusieurs
dimensions

* Accessibilité financiere
O * Normes de qualité

. ¢ Salubrité, décence
Des questlons * Acceés en termes de mobilité

sous-jacentes * Justice spatiale
* Ségrégations socio-spatiales

* Quel type de logement ?
* Propriétaires ? Locataires ?
* Pour qui ?

o O o




Abordabilité
du logement

20

O

Des questions
sous-jacentes

* Quel type de logement ?
* Propriétaires ? Locataires ?
* Pour qui ?

00 o)

Plusieurs
dimensions

* Accessibilité financiere

* Normes de qualité

¢ Salubrité, décence

* Accés en termes de mobilité
* Justice spatiale

* Ségrégation socio-spatiales




Définition du logement abordable

Besoins du ménage

- Qualité - Permettent de faire
-  Emplacement face aux autres
- e nécessités de la vie

/( - Charge raisonnable

Logement abordable




Qu’est-ce que l'accessibilité au logement ?




Quelles sont les causes de I'augmentation des valeurs
et quelle est la part du foncier dans cette hausse ?




Causes des hausses de valeurs ?

-— Echelle inter-marché : des facteurs macroéconomiques
= A de la demande (A1 nombre de ménages ; 2 revenus ; N taux d’emprunt)

Inélasticité de I'offre (rareté en foncier, délais d’obtention de permis trop
long...)

Echelle intra-marché : le logement, un bien combinatoire




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’abordabilité du logement

25

Estimation de

20 I’élasticité de I'offre

de logements neufs
par rapport aux

prix, dans certains
pays de I'OCDE

15

10

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

-— Echelle inter-marché : des facteurs macroéconomiques

- /1 de la demande (/1 nombre de ménages ; 2 revenus ; N taux d’'emprunt)

Inélasticité de I'offre (rareté en foncier, délais d’obtention de permis trop
long...)

Disparités socio-économiques (/1 des écarts de revenus...)

Echelle intra-marché : le logement, un bien combinatoire




Causes des hausses de valeurs ?

Méme sans ZAN, il faudrait agir sur :

1. La réactivité de I'offre & Linélasticité de l'offre

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




Causes des hausses de valeurs ?

-— Echelle inter-marché : des facteurs macroéconomiques

- /1 de la demande (/1 nombre de ménages ; 2 revenus ; N taux d’'emprunt)

Inélasticité de I'offre (rareté en foncier, délais d’obtention de permis trop
long...)

Disparités socio-économiques (/1 des écarts de revenus...)

Echelle intra-marché : le logement, un bien combinatoire

Structure batie — construction ~ Valeurs
) R ) immobilieres
A Surface habitable, qualité et dge de la construction... A
ﬁ Co(ts de
Foncier — terrain Ee AL ]
Localisation, accessibilité, qualité du voisinage Valeurs
physique et social, relief... fonciéres




Quelle part du foncier ?

Colits de construction
versus
Prix des maisons

2001| . Mean real construction cost index (11 countries)
* Mean real house price index
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Prix des terrains
versus
Prix des maisons
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Décomposition prix du terrain et colts de construction dans 11 pays de I'OCDE (Knoll et al., 2017, p. 345)




Quelle part du foncier ?

Colits de construction
versus
Prix des maisons

ion cost index (11 countries)
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Décomposition prix du terrain et colts de construction dans 11 pays de I'OCDE (Knoll et al., 2017, p. 345)
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Causes des hausses de valeurs ?

— Echelle inter-marché : des facteurs macroéconomiques

i /1 de la demande (/1 nombre de ménages ; 2 revenus ; N taux d’'emprunt)

Inélasticité de I'offre (rareté en foncier, délais d’obtention de permis trop
long...)

Disparités socio-économiques (A des écarts de revenus...)

Echelle intra-marché : le logement, un bien combinatoire

80 % de I'augmentation des prix peuvent s'expliquer par une
augmentation des valeurs fonciéres (Knoll et al., 2017, p. 345)

Pas d’'impact d’évolution des normes (énergétiques entre autres) sur le prix des logements
(Bavay, 2017)




Causes des hausses de valeurs ?

- »Echelle inter-marché : des facteurs macroéconomiques
S ._‘:;'>'f‘=1
— /1 de la demande (/1 nombre de ménages ; 2 revenus ; N taux d’'emprunt)

Inélasticité de I'offre (rareté en foncier, délais d’obtention de permis trop
long...)

Disparités socio-économiques (A des écarts de revenus...)

Echelle intra-marché : le logement, un bien combinatoire

80 % de I'augmentation des prix peuvent s'expliquer par une
augmentation des valeurs fonciéres (Knoll et al., 2017, p. 345)

Pas d’'impact d’évolution des normes (énergétiques entre autres) sur le prix des logements
(Bavay, 2017)

De maniere générale,

=>» Les colts de construction 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




Quelles sont les causes de I'augmentation des valeurs
et quelle est la part du foncier dans cette hausse ?




Quel impact d’une limitation de 'offre fonciere ?




Impact d'une limitation de l'offre ?

Norvege, Angleterre..
1945-1950 1980

Modele de la ville compacte, endiguement des zones urbaines...

A Continue de la demande

i O JSEERSY

Construction de nombreux Stratégie de marché et appui
Iogements sociaux croissant sur le secteur privé
pour fournir du logement

[T T1 (Régulation du prix des

logements) (Dérégulation du prix des logements)
=» Abordabilité du logement

Tournant néo-libéral

¥

/1 des problématiques d’abordabilité du logement, de ségrégations socio-spatiales, de
polarisations socio-spatiales et de justice spatiale

(principalement Bibby et al., 2020a; 2020b; Cavicchia, 2021) 23



Quel impact d’une limitation de 'offre fonciere ?

Contexte de marché libéralisé
+

Instruments politiques peu développés pour du logement
abordable

¥

Peu probable de répondre aux problématiques
d’abordabilité du logement induites par une restriction de
I'offre fonciere




Quelles solutions ?




Quelles solutions ?

1. Laréactivité de l'offre & Linélasticité de I'offre
=> A l'origine d’une partie de I’évolution structurelle des prix

- Actions sur la sous-occupation et vacance des logements
- La division parcellaire (ex : le « Build in my Backyard »)
- Une politique de production fonciere plutot qu’immobiliere

- La prévisibilité des mesures (mise a disposition de schémas de
planifications a long terme, etc.)




Quelles solutions ?

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

=>» Nécessaire pour pallier les défaillances du marché dans un
contexte de contraintes sur la ressource fonciere

Outils financant du logement abordable:

- Zonage inclusif
- Récupération des plus-values foncieres sous forme monétaire

- La mise en place de nouvelles formes de taxation fonciere (ex :
split rate, avec des taux d’imposition plus élevés sur le foncier
que sur la structure batie)




Quelles solutions ?




Il. Cartographie des valeurs

Intérét ?




Intérét ?

Une cartographie des valeurs foncieres au service d’une plus
grande accessibilité du logement

=» Si le foncier est effectivement ce qui porte 'augmentation des prix de
I’'immobilier, en connaitre la valeur apparait des lors essentiel

Le point commun de beaucoup de mesures pour promouvoir du logement
abordable est la difficulté de leur mise en ceuvre sans connaitre la valeur des
terrains. Sans cela, comment ...

Récupérer les plus-values foncieres ;
Mettre en place de nouvelles formes de taxation basée sur le prix du foncier ;
Négocier les prix pour mettre en place une politique de production fonciere ;

Suivre I'impact effectif de la mise en application du ZAN en monitorant
réellement la valeur dans le temps et dans I'espace ;




Il. Cartographie des valeurs

Intérét ?




Meéthode




4 niveaux de données et donc de variables

NIV. | — Parcelles : Données de ventes (2009 a 2020)
caractéristiques du bien (m?, nbre facades, pieces,
jardin...), nuisances sonores, accessibilité au centre
d’emploi, a une gare, pente du terrain.... ;

NIV. Il — Secteurs statistiques/quartiers : qualité du bati,
environnement, part de nature, aspects de valorisation
sociale divers... ;

NIV. lll - Commune : cadre naturel et social, disponibilité
fonciere... ;

NIV. IV — Bassins d’emplois : revenus, dynamiques socio-
économiques, disponibilité fonciere...



Meéthode

Modeles hédoniques « simples » pour 2019 (année la plus récente hors COVID)
pour exploration de variables et d’hétérogénéité et autocorrélation spatiale

Modeles Multiscale Geographically Weighted Regression (MGWR)
=>» Plus de souplesse et possibilité d’évaluer la variabilité spatiale de chaque variable

Détermination d’un Best Model

=» Variation artificielle de la disponibilité fonciere et différenciation possible du

3 prix du foncier et du prix de 'immobilier
o g ; N R \’.”,H 3 ) =T




Meéthode

Modeles hédoniques « simples » pour 2019 (année la plus récente hors COVID)
pour exploration de variables et d’hétérogénéité et autocorrélation spatiale

Modeles Multiscale Geographically Weighted Regression (MGWR)
=>» Plus de souplesse et possibilité d’évaluer la variabilité spatiale de chaque variable

Détermination d’un Best Model
=» Variation artificielle de la disponibilité fonciere et différenciation possible du
3 prix du foncier et du prix de 'immobilier

CFOT

35



Merci pour votre écoute
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