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Comité des régions



4

Feuille de route pour une Europe 
efficace dans l’utilisation des 
ressources (COM, 2011) 
Communication de la Commission au 
Parlement européen, au Conseil, au Comité 
économique et social européen et au Comité 
des régions



5

Feuille de route pour une Europe 
efficace dans l’utilisation des 
ressources (COM, 2011) 
Communication de la Commission au 
Parlement européen, au Conseil, au Comité 
économique et social européen et au Comité 
des régions



6

Pourquoi limiter l’artificialisation des sols ?
Service écosystémique de la 
séquestration du carbone
« Le scénario de changement majeur 
suppose que la Belgique atteigne un 
objectif de zéro artificialisation nette des 
terres d’ici 2030. En conséquence, aucune 
nouvelle zone urbanisée ne serait 
développée sur des terres naturelles ou 
rurales après 2030 » (p. 9).



7



8

Conjuguer le ZAN et 
l’abordabilité du 

logement
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20202015201020051999COUNTRY

24,4%26,1%23,8%22,3%23,9%Austria

31,8%28,7%26,7%25,3%26,2%Belgium

34,6%33,2%37,2%34,7%13,8%Bulgaria

25,5%25,5%26,6%21,6%19,8%Cyprus

24,3%22,3%22,7%20,1%17,5%Czechia

33,5%32,2%31,2%29,9%28,4%Denmark

32,8%27,2%29,4%29,9%18,0%Estonia

31,5%26,7%27,2%28,1%Finland

28,9%28,9%26,8%26,3%27,7%France

31,4%32,3%30,3%29,6%31,3%Germany

32,3%28,0%27,5%24,0%21,9%Greece

49,2%37,0%39,3%19,4%20,0%Hongary

31,7%27,7%23,4%27,3%Ireland

37,7%35,4%32,3%24,7%Italy

24,7%23,7%23,5%17,1%17,7%Latvia

33,5%33,4%28,5%18,9%12,9%Lithuania

35,1%34,9%33,8%30,1%27,4%Luxembourg

30,7%30,4%28,6%25,6%26,7%Netherlands

32,7%34,0%32,7%31,5%19,1%Poland

31,9%29,2%26,6%19,8%Portugal

32,7%35,4%36,0%15,6%13,0%Romania

33,4%31,6%33,8%30,4%15,8%Slovakia

24,3%26,4%29,8%23,0%10,7%Slovenia

35,6%31,8%30,0%30,3%27,5%Spain

32,1%33,1%29,6%26,8%Sweden

31,9%30,6%29,9%25,5%21,8%Unweighted
average

Part des dépenses pour le 
logement (25 pays UE)

- Forte croissance dans le temps : de 22% 
(26%) en 1999 à 32% (32%) en 2020

- Une proportion croissante de la 
population subit des dépenses 
disproportionnées

Source : EUROSTAT, 2024.
Récupéré depuis: 
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser
/view/hbs_str_t211/default/table?lang=en
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Comment 
expliquer cette 

tendance 
structurelle ?

Part des dépenses pour le 
logement (25 pays UE)

- Forte croissance dans le temps : de 22% 
(26%) en 1999 à 32% (32%) en 2020

- Une proportion croissante de la 
population subit des dépenses 
disproportionnées
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Allemagne, Australie, Belgique, Canada, Danemark, 
Finlande, France, Norvège, Pays-Bas, Royaume-Uni, 
Suède, Suisse, USA

KNOLL, K., SCHULARICFK, M., & STEGER, T. (2017). No price like 
home: global house prices, 1870-2012. American Economic 
Review, 107(2), pp. 331-353.

Évolution des prix du logement 
dans 14 pays (moyenne non 
pondérée)

- Une tendance ancienne et structurelle liée 
à la croissance de la demande et à la faible 
élasticité du secteur de la construction
 Ajustement par les prix

La capacité d’emprunt progresse de 8 % 
lorsque les taux passent de 5 % à 4 % !

L’offre ne peut réagir aussi rapidement 
 Ajustement par les prix
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Allemagne, Australie, Belgique, Canada, Danemark, 
Finlande, France, Norvège, Pays-Bas, Royaume-Uni, 
Suède, Suisse, USA

KNOLL, K., SCHULARICFK, M., & STEGER, T. (2017). No price like 
home: global house prices, 1870-2012. American Economic 
Review, 107(2), pp. 331-353.

Évolution des prix du logement 
dans 14 pays (moyenne non 
pondérée)

- Une tendance ancienne et structurelle liée 
à la croissance de la demande et à la faible 
élasticité du secteur de la construction
 Ajustement par les prix

- Le logement est un bien combinatoire : la 
hausse est liée aux valorisations foncières
“The overall result is striking: 84 percent of 
the rise in house prices during 1950 to 2012 
can be attributed to rising land prices” (p. 
348)
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Entre 1973 et 2014 :

 74 % en Flandre

 54 % en Wallonie
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Sources : ABEX, Statbel et SPF Finances

Évolutions relatives de l’indice ABEX et du prix des terrains à bâtir en Wallonie
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Qui capte les plus-values foncières ?
Trois possibilités
- Les propriétaires
- Les promoteurs
- Les autorités publiques

Source : https://onahjung.com/2024/02/13/what-is-
inclusionary-zoningiz/ (september 2024)
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https: https://twitter.com/BorisMericskay/status/1649361219931742208
https://www.data.gouv.fr/fr/reuses/explorateur-de-donnees-de-valeur-fonciere-dvf/

Dimension 
territoriale : 
métropolisation 
et mise en 
tourisme
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Combien de logements via la 
densification sans modification 
radicale des formes urbaines ?
 ± 500’000 logements

Adapté de S. 
Hendrickx and A. 
Boodts, 2021.
Colorisation 
assistée par IA

(1) Construction de nouveaux logements sur des terrains 
artificialisés non bâtis (205’200)

(2) Extension horizontale des bâtiments existants (103’633)
(3) Extension verticale des bâtiments existants (39’008)
(4) Démolition-reconstruction (30’336)
(5) Division de logements existants (105’522)
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(1) Construction de nouveaux logements sur des terrains 
artificialisés non bâtis (205’200)

(2) Extension horizontale des bâtiments existants (103’633)
(3) Extension verticale des bâtiments existants (39’008)
(4) Démolition-reconstruction (30’336)
(5) Division de logements existants (105’522)
(6) Construction sur des emprises commerciales : ± 100’000 

logements (± 60’000 en centralités)
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Vieillissement et sous-occupation structurelle
L’information sur les alternatives fait passer le taux de 
« Volonté du maintien dans sa maison » de 79 % à 43 % !
 Des efforts d’informations peu couteux devraient 
permettre une libération substantielle de l’offre !
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Disparités territoriales
- Métropolisation : support aux villes moyennes
- Mise en tourisme : limiter les concentrations et 

contrôle des plateformes

Inégalités sociales
- Aides sociales au logement et zonage inclusif
- Dissociation de la propriété du sol et du bâti

Conjuguer le ZAN et 
l’abordabilité du 

logement
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Source : https://affordablehousing.miami.edu/toolkits/miami-housing-policy-
toolkit/community-land-trusts/index.html (décembre 2025)

Source : https://onahjung.com/2024/02/13/what-is-inclusionary-
zoningiz/ (september 2024)



En conclusion
▶ Quels leviers afin de concilier les ambitions sociales et les 

ambitions environnementales ? 
▶ La crise de l’accessibilité financière au logement résulte des 

valorisations foncières
▶ Une politique foncière active  Zonage inclusif, dissociation de 

la propriété du sol et du bâti…
▶ Agir sur tous les types d’offre, y compris les logements sous-

occupés et les implantations commerciales…
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Merci pour votre attention


