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▶ Le ZAN : une ambition européenne
▶ Le ZAN : quel impact sur les marchés du logement ?
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1. Les causes de la hausse des valeurs
▶ Une évolution ancienne liée à la hausse de la demande

6
Source : K. Knoll et al., 2017, p. 339.

Évolution du prix des 
maisons dans 14 pays
Moyenne non pondérée

Allemagne, Australie, Belgique, 
Canada, Danemark, Finlande, 
France, Japon, Norvège, Pays-Bas, 
Royaume-Uni, Suède, Suisse, USA.



1. Les causes de la hausse des valeurs
▶ Explication par la faible élasticité de l’offre
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« Les articles analysant la hausse des prix immobiliers à partir des dernières années du XXe siècle 
s’accordent pour dire qu’il y a eu une augmentation de la demande immobilière à laquelle l’offre 
n’a pas suffisamment répondu car le secteur de la construction est ’’inélastique’’. D’où un 
ajustement du marché par une augmentation du prix. »

Cavailhes J., 2018, « Les raisons du boom international des prix immobiliers (1996-2007) », La revue foncière, n°22, p. 15. 



1. Les causes de la hausse des valeurs
▶ Élasticité de l’offre et politiques d’urbanisme
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« Les articles analysant la hausse des prix immobiliers à partir des dernières années du XXe siècle 
s’accordent pour dire qu’il y a eu une augmentation de la demande immobilière à laquelle l’offre 
n’a pas suffisamment répondu car le secteur de la construction est ’’inélastique’’. D’où un 
ajustement du marché par une augmentation du prix.
Dans la littérature économique, la faible réactivité de l’offre immobilière à une augmentation de la 
demande est expliquée par des politiques foncières restreignant la ressource (zonages fonciers 
malthusiens), par la rétention foncière de propriétaires de terrains, par le temps de construction 
des immeubles, ou par les réglementations du secteur du bâtiment (obtention des permis de 
construire et autres délais administratifs, contrôles, actions en justice). »

Cavailhes J., 2018, « Les raisons du boom international des prix immobiliers (1996-2007) », La revue foncière, n°22, p. 15. 



1. Les causes de la hausse des valeurs
▶ Grande variabilité de l’élasticité de l’offre
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Source : OCDE, 2011, p. 193.

La réactivité de l’offre est 
nécessaire, mais pas 
suffisante
USA : inégalités des revenus

Deux problématiques :
- L’élasticité et les valeurs 

absolues sur les marchés
- Les disparités socio-

économiques
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2. Quelle est la part du foncier ?
▶ Le logement est un bien combinatoire

D’où vient la valeur des logements ?
- des caractéristiques liées à la construction : surface habitable, qualité de la 

construction, âge de la construction…  Facteurs de production du travail et du 
capital

- des caractéristiques liées à la localisation du terrain-support : accessibilité, qualité 
physique et sociale du voisinage…  Facteur de production de la ressource naturelle 
qu’est le foncier
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Valeurs 
foncières

Coûts de 
construction

Valeurs 
immobilières

Le logement est un 
bien combinatoire



2. Quelle est la part du foncier ?
▶ Hausse des valeurs et retour de la rente foncière
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Source : K. Knoll et al., 2017, p. 339.

Évolution du prix des 
maisons dans 14 pays
Moyenne non pondérée

Allemagne, Australie, Belgique, 
Canada, Danemark, Finlande, 
France, Japon, Norvège, Pays-Bas, 
Royaume-Uni, Suède, Suisse, USA.

« 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)

Décalage avec le 
discours des acteurs 
sur les normes et 
conclusion 
importante pour 
l’action publique
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3. Quel impact de la limitation de l’offre ?
▶ Impact de l’application du modèle de la ville compacte en Angleterre ?
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L’importance de la densification est 
proportionnelle à la densité initiale : 
interpelant en termes de justice 
spatiale

Angleterre : modèle de 
la ville compacte et 
politiques néolibérales



▶ Impact de l’application du modèle de la ville compacte en Angleterre ?
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2018

3. Quel impact de la limitation de l’offre ?



3. Quel impact de la limitation de l’offre ?
▶ Impact de l’application du modèle de la ville compacte en Norvège ?
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4. Conclusion : la sobriété foncière sans la rareté foncière
▶ Double ambition : la sobriété foncière en limitant les effets de rareté
▶ Possible mais avec une meilleure régulation des marchés 
▶ Les valeurs absolues sur les marchés  Agir sur l’élasticité de l’offre

- Sous-occupation des logements
- Logements vacants
- Division parcellaire (Bimby)
- Politique foncière (plutôt qu’immobilière)

▶ Les disparités socio-économiques
- Zonage inclusif : mise à contribution des promoteurs visant à inclure une offre en logement 

« aidé » dans les projets de développement (servitude de mixité sociale)
- Récupération des plus-values foncières pour la politique sociale du logement



19

Bibliographie citée
▶ Bernier C., Fettweis R., Hendrickx S. et Halleux J.-M., 2021, Recherche 1 : Intensification et requalification des 

centralités pour lutter contre l’étalement urbain. Volet 4 – Concilier la limitation de l’étalement urbain et 
l’accessibilité financière au logement, CPDT, Rapport final.

▶ Bibby P., Halleux J.-M., Dunning R., Ferrari E., Henneberry J., Hickman H., Taylor-Buck N., While A., 2018, « Le 
paradigme de la ville compacte : les leçons de l’Angleterre », Densifier / Dédensifier. Penser les campagnes 
urbaines (sous la direction de Léger J.-M. et Mariolle B.), Parenthèses, pp. 55-69.

▶ Cavailhes J., 2018, « Les raisons du boom international des prix immobiliers (1996-2007) », La revue foncière, 
n°22, pp. 13-18. 

▶ Cavicchia R., 2021, « Are green, dense cities more inclusive? Densification and housing accessibility in 
Oslo », Local Environment, Vol. 26, n°10, pp. 1250-1266.

▶ Commission européenne, 2011, Feuille de route pour une Europe efficace dans l’utilisation des ressources, 
Commission de la Commission au Parlement européen, au Comité Économique et Social Européen et au Comité 
des régions, SEC(2011) 1067 et 1068.

▶ Knoll K., Schularicfk M. et Steger T., 2017, « No price like home: global house prices, 1870-2012 », American 
Economic Review, 107(2), pp. 331-353.

▶ Næss P., Næss T. et Strand A., 2011, « Oslo's farewell to urban sprawl », European Planning Studies, Vol. 
19, n°1, pp. 113–139.

▶ Newman P.W.G. et Kenworthy J.R., 1989, Cities and automobile dependence : an international soucebook, 
Gower.



Merci pour votre attention

Sobriété foncière et accessibilité 
financière au logement : 

perspectives européennes

Pr. Jean-Marie Halleux
Département de Géographie

Université de Liège

Webinaire du 14 juin 2022

Matin de l’AURA


