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Précisions préalables sur la répartitiondes tdches dans le cadre du recensement de
I’habitat non permanent.

Les activités réalisées dans le cadre du « Centre de ressources » s’inscrivent dans une
série de contributions au recensement de I’habitat non permanent (HNP) entrepris en
2024. Ce travail est structuré en trois volets principaux :

1. Le recensement proprement dit : Ce volet comprend la collecte, le traitement,
la géolocalisation, la vérification, ainsi que la mise en forme et la consolidation
de donnéesissues de multiples sourcesrelativesal’HNP. L’objectif est de cons-
tituer une base de données spatiales détaillée permettant une analyse fine du
phénoméne.

2. Larédactionde la note méthodologique : Ce document restitue et documente
I’'ensemble des étapes du processusde recensement. Il propose une évaluation
critique des sources de données, détaille les méthodes appliquées, et met en
lumiére les défis rencontrés ainsi que les solutions apportées pour assurer la
qualité et la fiabilité des résultats.

3. Le mini-atlas cartographique : Ce volet repose sur I'exploitation des données
issues du recensement pour réaliser des analyses spatiales spécifiques. Il inclut
le croisement des données sur I’HNP avec d’autres référentiels, tels que le ca-
dastre, les zones d’affectation du plan de secteur ou encore les périmetres de
centralité définis dans le Schéma de développement du territoire (SDT). Ces
croisements permettent d’identifier les dynamiques territoriales et d’éclairer les
possibles choix d’encadrement de 'HNP.

Les volets 1 et 3 relevent de I'expertise en politique fonciere, tandis que le volet 2 a été
réalisé dans le cadre de la mission du Centre de ressources. Ce dernier sera détaillé ci-
apres, en s’appuyant sur certains résultats des volets 1 et 3 pour illustrer les données
et analyses issues du recensement.
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REMARQUES PRELIMINAIRES

Cette note méthodologique se concentre exclusivement sur I'habitat non permanent (HNP). Dans ce
cadre, il convient de distinguer deux sous-catégories principales : d’une part, 'lHNP marchand, corres-
pondant aux locations touristiques, et d’autre part, 'HNP résidentiel, qui désigne les résidences secon-
daires. Par conséquent, nous avons délibérément exclu de notre périmetre d’étude I'hétellerie classique,
les auberges de jeunesse, les centres de tourisme social (CTS), les campings et aires de caravanage,
ainsi que les chambres d’hétes. Ce choix méthodologique s’appuie sur des justifications détailées dans
la Note de recherche CPDT n°90. L’objectif est de cibler exclusivement les biens relevant de la typologie
des logements, en tant qu’unités potentiellement soustraites, partiellement ou entierement, du marché
résidentiel classique.

LOGEMENT (d'aprés le cadastre)

Hébergement marchand
de plateforme - classique

Hébergement
non-marchand

LOGEMENTS VACANTS

Figure 1. La place des deux types d’HNP au sein de I'immobilier résidentiel et touristique

L’objectif principal de cette note est de constituer une base de données aussi compléte et précise que
possible du stock d’habitations utilisées, au moins partiellement, comme hébergements touristiques ou
de loisirs. Etant donné qu’il n’existe a ce jour aucune instance centralisée de récolte exhaustive de don-
nées sur les capacités d’hébergement de ce type de biens, il a été nécessaire de cumuler et comparer
les données provenant de plusieurs sources distinctes.

S’il a bien été considéré des le début d’élaborer une routine de dénombrement des hébergements tou-
ristiques qui soit reproductible d’année en année, lintention premiere de I'exercice a été de fournir
d’abord une base statistique et spatiale précise et détailée de la situation pour une année spécifique.
Cette approche vise a offrir une référence robuste pour les analyses géographiques prévues dans le cadre
de la recherche CPDT 2023-2024 sur I'habitat non permanent (HNP) et de I'expertise de « politique fon-
ciere ».
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L’exercice a été mené sur six communes rurales’ wallonnes sélectionnées pour leur exposition significa-
tive a une « intensité d’'usage touristique des biens résidentiels » non négligeable (voir NDR n°90). Le choix
a porté sur des communes situées dans des régions touristiques distinctes tant sur le plan de leurs profils
socio-démographiques que économiques, paysagers... : Viroinval, Vresse-sur-Semois, Daverdisse, Dur-
buy, Houffalize, Waimes.

Waimes

Durbuy

Viroinval

Ensembles et sous-ensembles touristiques

Vallée de I'Ambléve Houffalize

Vallée de |'Ourthe

Ardenne et Famenne ]
du nord-est

Nord de I'Ardenne
centrale

Daverdisse

Haute-Meuse et ses
affluents

Vallée de la Meuse Vresse-sur-Semois

Sud de I'Entre-Sambre-et-Meuse
 Cours d'eau (sélection)

\A  Limites provinciales

L]
L]
B Ardenne limitrophe de la France
]
=
O

Région des lacs

o

10 20 km

Figure 2. Localisation des six communes sélectionnées dans les régions touristiques présen-
tant une présence significative de biens relevant de ’HNP (voir NDR n°90).

" e choix de travailler sur I'espace rural aide & mieux comprendre les dynamiques touristiques en cours & un moment ou la re-
cherche scientifique tout comme la presse se concentrent surtout sur les évolutions en cours dans les villes. Voir par exemple :
CoxM. & HaarK. (2020). « Carences des plateformes. Manque de coopération des plateformes de location de courte durée avec
les villes et nécessité d’une réglementation efficace pour protéger le logement. » Etude demandée par des membres du groupe
GUE/NGL de la commission IMCO du Parlement européen.
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|. L'HNP MARCHAND (LOCATIONS TOURISTIQUES

1. LES SOURCES DE DONNEES

1.1 LES HEBERGEMENTS TOURISTIQUES RECONNUS PAR LE CGT

Une part non négligeable des hébergements touristiques fait I'objet d’une reconnaissance officielle par le
CGT. Cette « autorisation d'utiliser une dénomination protégée » (gite, meublé, chambre d’héte...) donne
des avantages tels que des aides financieres (subventions pour I'aménagement ou la rénovation), de la
promotion gratuite sur tous les sites et dans les guides officiels édités par VISITWallonia, les Maisons du
Tourisme, les Offices du Tourisme... et un classement en fonction du niveau d’équipement et de confort.
Cette reconnaissance n’est pas obligatoire? et il revient & I'hébergeur d’en faire la demande. Ce répertoire
n’est dés lors que partiel et la proportion d’hébergements bénéficiant d’une reconnaissance est suscep-
tible d’étre trés variable d’'une commune & l'autre. Ainsi, parmi d’autres facteurs®, certaines communes
poussent les hébergeurs a se faire reconnaitre, en les faisant bénéficier d’une taxe de séjour réduite* ou
en les accompagnant dans les démarches de demande de reconnaissance.

1.1.1 Premier filtre : les gites et meublés

Parmi 'ensemble des hébergements repris dans la base de données du CGT?, uniqguement ceux consi-
dérés comme étant des gites (ruraux, citadins, & la ferme) et des meublés de vacances® ont été retenus.
Les campings, les auberges de jeunesse, les vilages de vacances, mais également les hétels et chambres
d’héte sont des lors écartés. La raison en est que le focus est mis sur les diverses formes d’habitat non
permanent, c’est-a-dire sur des biens a caractére résidentiel (autrement dit : des logements) pouvant
servir d’habitation mais étant occupés entierement et de maniere intermittente mais réguliere comme

hébergement touristique, et n’étant de ce fait plus disponibles sur le marché résidentiel de long terme.

Tourisme de Terroir Meublé | Insolite |
Type de Chambre Gite Gite ala Gite Meublé de Hébergement
logement d’hétes Rural Ferme Citadin Vacances Insolite
Delasb Hébergement Hébergement Hébergement Hébergement  Hébergement
chambres touristique touristique touristique touristique touristique
d’hotes situées = aménagé dans  aménagé au aménagé dans = aménagé dans | atypique, sortant Figure 3 LeS types d ’hé_
dans un batiment sein ou un batiment un batiment de l'ordinaire b A
Définition I’habitation ou | rural typique du proximité typique du non typique du  (cabane, roulotte, bergement tOUrIStIqUe re-
la propriété terroir, d’une ferme terroir situé en  terroir, yourte, bulle,
du propriétaire, indépendantet en activité, ville, indépendant et  péniche...). connus par Ie CGT
laquelle peut autonome. indépendant indépendant et = autonome, ou
étre située ala et autonome. autonome. avec un accueil
campagne ou non Al H
campas Darsonnalisé. Source : gitesdewallonie.be
Table d’hétes
Repas
icularité uniquement Gite/Meublé de grande capacité _
Particularités réservé aux Hébergement pouvant accueillir plus de 15 personnes
hétes logés sur
place
de 145 épis de 145 clefs -

2 A l'exception des campings touristiques et des campings a la ferme et & l'inverse des « déclarations d’exploitation » auprds du
CGT, obligatoires pour tout exploitant ou candidat exploitant d’'un hébergement touristique, quelle que soit sa nature
(https://www.tourismewallonie.be/hebergements/declaration-dexploitation/).

3 Les observations faites lors de la constitution du recensement des biens de type HNP suggérent que les biens détenus par et/ou
visant un public néerlandophone (de Flandre et des Pays-Bas) sont globalement moins souvent reconnus officiellement par ke
CGT.

4 Les communes de Waimes, Florenville et Rochefort, par exemple, proposent une exonération de 50% de la taxe de séjour pour
les hébergements diment « autorisés ». Le modele de « réglement-taxe de séjour » proposé par I'administration des services
locaux en Wallonie recommande d’ailleurs ce taux. La Roche-en-Ardenne n’applique pas cette réduction, Dinant une réduction
moindre et Waimes n’accorde plus cette réduction depuis 2024.

5 https://gitesdewallonie.be/fr/seances-informations-creation-gite-chambre-dhotes/ouvrir-un-hebergement-touristique-en-walo-

nie-version-digitale.pdf (situation avant le décret du 8 février 2024)

Les appellations de ces établissements, qui font parte de la catégorie des «hébergements de termoir »

(https://www.tourismewallonie.be/hebergements/hebergement-de-terroir/), sont des dénominations protégées qui ne peuvent

étre utilisées sans une autorisation préalable délivrée par le Commissariat général au Tourisme (CGT).

6
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Un accueil dans une chambre d’héte chez I'habitant sous-entend une présence de I'hébergeur sur place
et donc un usage touristigue accessoire d’un logement occupé par un ménage, ce qui a un impact né-
gligeable sur 'offre résidentielle locale. Les infrastructures touristigues de type camping et les établisse-
ments hételiers sont quant a eux écartés en raison de leur typologie batie spécifique, ainsi que des
aménagements spécifiques, adaptés a un usage touristique et de loisirs.

1.1.2 Mise en forme de la base de données

La base de données qui nous a été fournie au printemps 2023 par le CGT reprend la situation au 1¢
janvier 2023 (données « démat » de la Direction des Hébergements) et couvre tout le territoire wallon a
I'exception des communes d’'Ostbelgien. Cette base de données recense notamment les adresses pos-
tales des 5.521 hébergements touristiques répertoriés, leur classification (hétellerie, hébergement de ter-
roir, camping...) et leurs capacités d'accueil.

Parmi les 4.153 dites et meublés que compte cette liste, seuls les 3.101 dont la reconnaissance a été en
ordre (autorisation délivrée) ou en cours d’instruction (quel que soit le statut antérieur de I'autorisation)
ont été pris en compte. Sila demande de reconnaissance n’aboutit pas nécessairement, le simple fait de
la soumettre atteste de I'existence de I'hébergement (en raison de I'obligation de fournir une attestation
de sécurité-incendie). Notre objectif est en effet de capter un maximum de biens, quitte a considérer
comme « reconnus » des hébergements dont le dossier encore en cours d’instruction.

Seuls les gites et meublés (GM) dont I'autorisation a expiré ont été écartés. La logique est d'exclure de la
liste consolidée tous les gites et meublés ne souhaitant plus passer par le canal du CGT, sans pour autant
exclure la possibilité que ces hébergeurs continuent leur activité. Ces gites et meublés seront alors captés
via d'autres sources de données (principalement AirDNA ; voir point 2). Par précaution, une comparaison
avec la liste des gites et meublés reconnus en 20207 a été effectuée afin d’identifier ceux qui étaient
encore actifs en 2023 mais ne disposant plus de la reconnaissance du CGT, et de les inclure dans le
répertoire général des locations touristiques actives (voir plus loin).

Cette comparaison permet également de confronter, de maniere générale, la situation de janvier 2020
(juste avant la crise sanitaire du COVID) avec celle de janvier 2023 (tableau 1).

Toedegeat | ESEn | Leen | Leéen | Lst6en20e0duscetece om | Tou | -
quement quement 2023 de catégorie en 2023

Gite a la ferme 105 86 231 2 338 320 -18
Gite citadin 36 81 91 4 131 176 45
Gite rural 496 669 1160 31 1687 | 1843 156
Meublé de tourisme 1 0 0 1 2 0 -2
Meublé de vacances 193 351 385 9 587 762 175
Total 831 1187 1867 47 2745 | 3101 356

Tableau 1. Evolution du nombre de gites et meublés reconnus par le CGT entre 2019 et 2022.
Source : CGT.

7 Un listing des hébergements touristiques, similaire & celuiregu en 2023, a été transmis a I'équipe de la CPDT dansle cadre de la

recherche « Tourisme et Termitoire »

(https://cpdt.wallonie.be/recherches/tourisme-et-teritoire-gerer-le-passe-et-preparer-

lavenir/). Il correspond a la situation au 1¢" janvier 2020.

C!
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La comparaison des nombres de biens recensés par le CGT en 2020 et 2023 montre une augmentation
générale d'environ 13 % sur trois ans (tableau 1). Cependant, ce chiffre dissimule un renouvellement bien
plus important des biens : 831 biens répertoriés en 2020 ne figurent plus dans la liste en 2023, tandis
que 1.187 nouveaux biens s'y ajoutent en 2023. Il est toutefois important de noter qu'un bien ne bénéfi-
ciant plus de la reconnaissance du CGT en 2023 (autorisation échue) peut toujours faire I'objet d’'un usage
touristique. Un hébergeur peut en effet renoncer au renouvellement de sa demande de reconnaissance
par le CGT et faire le choix d’assurer la visibilité de son bien via les plateformes de location ou un site web
personnel.

1.1.3 Géolocalisation des gites et meublés reconnus par le CGT a partir de leur
adresse postale

Un important travail d’identification et de géolocalisation des dgites et meublés a été effectué sur I'en-
semble des dites et meublés (GM) reconnus en janvier 2020 et/ou 2023. L’ objectif était d’associer chagque
bien a une parcelle cadastrale afin de pouvoir croiser les données sur les GM avec les données du ca-
dastre® et ainsi déterminer, entre autres, la nature cadastrale (maison, ferme, batiment rural...) et I'année
de construction des biens. Pour ce faire, il était nécessaire de procéder a leur géolocalisation précise a
partir de leur adresse postale.

Cette opération s'est déroulée en plusieurs étapes, en commengant par une tentative d'attribution auto-
matique de coordonnées X et Y a chaque bien a l'aide de I'outil de géocodage « PhacochR »° . Les
adresses qui n'ont pas pu étre attribuées avec certitude a l'issue de ce traitement (19 % des biens),
notamment celles qui se sont révélées inexistantes ou imprécises, ont alors fait I'objet d'un examen com-
plémentaire.

Ainsi, des recherches ont été menées pour identifier 'emplacement exact des biens a partir du nom de
I'nébergement, de I'adresse approximative et des photos trouvées dans des annonces de réservation en
ligne. Des outils comme les orthophotoplans sur WalOnMap, Google Maps et Google Street View ont été
utilisés. Au terme de ce processus, seuls 166 hébergements (4 %) n’ont pas pu étre localisés précisé-
ment. Une localisation approximative leur a donc été attribuée, et ces hébergements ne sont pas pris en
compte dans les statistiques issues du croisement avec les données cadastrales.

Précisions également que les dossiers en cours d’instruction au moment de la transmission des fichiers
du CGT en 2023 affichaient une capacité égale a 0. Des recherches automatiques (réattribution des
capacités, si disponibles, du méme hébergement en 2019), semi-automatiques (recherche du nom de
I'hébergement et des capacités correspondantes dans la base de données AIrDNA) et manuelles (re-
cherche ciblée sur internet) ont été entreprises pour compléter ces données. Au total, 1.533 lits touris-
tiques supplémentaires ont ainsi pu étre attribués aux hébergements répertories par le CGT. Sur
'ensemble du territoire wallon, dans 103 cas, I'information reste manquante.

Le croisement avec les données cadastrales (a I'exception des gites et meublés d’Ostbelgien) a permis
d’obtenir des informations sur les caractéristiques de chaque bien, méme si des réserves concernant la
qualité des informations cadastrales s’imposent. Il en ressort que presque tous les gites et meublés sont
situés dans des maisons et des fermes, c’est-a-dire des constructions a priori unifamiliales (tableau 2).
De plus, 61 % de ces propriétés datent d'avant 1930, ce qui met en lumiere le caractere plutdt ancien
des batiments loués en tant qu’« hébergement de terroir ». La dénomination de cette catégorie, qui re-
groupe les gites et meublés, souligne d’ailleurs qu’il s’agit a priori de biens « de caractere » typiques du
lieu plutdt que de constructions nouvelles.

8 https://opendata.fin.belgium.be/download/TechnicalSpecifications/NaturalPersonsRealRights_20210101_TechSpec_FR.pdf
9 https://github.com/phacochr
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Nature cadastrale < 1850 1850 - 1900 - 1930 - 1960 - 1990 - indéterminé Total
1899 1929 1959 1989 2019
Maison 755 602 339 228 323 350 2 2599
Ferme 192 102 60 23 7 3 387
Habitation de vacances 5 28 7 14 91 54 199
Maison de commerce 27 23 18 17 12 4 101
Batiment rural 20 7 1 7 3 7 45
Hétel 6 16 4 5 3 0 34
Chateau 14 6 2 0 30
Home de vacances 12 5 2 6 0 2 1 28
Autres natures 79 32 36 34 33 44 240 498
Total 1110 823 473 336 472 464 243 3921

Tableau 2. Classement des gfites et meublés recensés par le CGT (années 2020 et/ou 2023) en
fonction de la « date de construction » renseignée par le cadastre et la nature cadastrale
de la parcelle concemnée. Sources : Plan parcellaire cadastral (SPF Finances, 2019),
CGT, WalOnMap.

Précisons également que, pour les six communes étudiées en détail, une vérification complémentaire des
gites et meublés a été effectuée, permettant dans certains cas d'affiner la localisation. Cette démarche a
permis d’associer chaque point CGT a un batiment précis, ce qui est particulierement utile lorsqu’une
parcelle est occupée par plusieurs batiments ou lorsqu’un grand batiment abrite plusieurs gites. Il est en
effet utile de localiser chaque unité d’hébergement au sein d’'un ensemble de batiments afin de détecter
de possibles doublons dans les différentes bases de données utilisées (CGT, AirDNA), faute d’une cor-
respondance entre les dénominations utilisées par les hébergeurs sur les différentes plateformes.

Buret

Figure 4. Un exemple : L'’ensemble
« La Vilette » a Buret (Houffalize)™°
formé de six gites répartis sur deux

batiments et pouvant accueillir une
- el cinquantaine de personnes. Deux
des six gites reconnus par le CGT
- DR n’étaient pas (encore) listés dans la
La Vilette - L'Ecureuil .La Viette - L'Ecureu
(]

base de données AirDNA en 2022-
23 (points rouges).

© La Vilette - Le Renard
La Vilelte - La Buse

La révision globale de la liste a également permis de compléter les informations manquantes concernant
les capacités des hébergements. Pour cela, nous avons consulté le listing des déclarations d’exploitation
recues par le CGT", en gardant a I'esprit que ces capacités sont souvent provisoires, carles demandes
d’exploitation sont effectuées avant I'ouverture du gite ou du meublé. Pour valider ces informations, nous

avons également consulté les annonces publiées sur les plateformes de réservation en ligne ainsi que, le
cas échéant, les sites privés des hébergeurs.

19 hitps://www.grootvakantiehuis.be/la-vilette/
" La comparaison des deux sources (« déclaration d’exploitation » et « autorisation de dénomination officielle ») n’est toutefois pas

simple, en raison de I'absence d’une clé d’identification commune, ainsi que des différences fréquentes dans la maniéere de
rédiger I'adresse postale et la dénomination de I’'hébergement.

C
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1.1.4 Consolidation des données

Le travail de consolidation des données pour les gites et meublés (hormis la localisation précise par bati-
ment) a été fait pour 'ensemble des communes wallonnes. Cette information a en effet été utile pour
évaluer les capacités HNP globales par commune et pour contribuer ainsi @ mesurer I' « intensité d’usage
touristique des biens résidentiels » par commune (voir Note de recherche de la CPDT n°90). Etant donné
que les dites et meublés situés sur le territoire de la Communauté germanophone (Ostbelgien) ne sont
pas inclus dans l'inventaire fourni par le CGT, il a été nécessaire d’évaluer leur nombre et leurs capacités.
Pour le faire, 'ensemble des gites et meublés (Ferienwohnungen) répertoriés sur le site officiel d’Ostbel-
gien’? et reconnus comme partenaires de I'’Agence du Tourisme des Cantons de I'Est ont été pris en
compte. Ces biens et leurs capacités d’hébergement ont été comptabilisés a I'échelle communale. Leur
localisation précise n’a toutefois pas été établie.

Nombre de gites  Capacite maximale des

Province et meuble gites et meublés
BRABANT WALLON 55 316
HAINAUT 384 2851
LIEGE 840 7582
dont OSTBELGIEN 46 504
LUXEMBOURG 1001 9862
NAMUR 761 6692
TOTAL 3041 27303

Tableau 3 : Répartition des gites et meublés retenus, par province en 2023.

1.1.5 Remarques quant a I'usage des données sur les déclarations d’exploitation

En Wallonie, les exploitants d'hébergements touristiques (personnes physiques ou morales) doivent dé-
clarer leur activité au Commissariat général au Tourisme (CGT) avant toute mise en location . Cette obli-
gation couvre tous les types d'hébergements et vise a faire respecter les normes de sécurité et les
exigences légales. En cas de non-déclaration, des amendes administratives peuvent étre infigées. L'ob-
jectif est de garantir la sécurité des touristes et de tenir un registre complet des hébergements dispo-
nibles.

Les données de la cellule « Déclaration d’exploitation » (Démat), mises a disposition, incluent I'adresse
postale etla dénomination des hébergements, mais elles ne permettent pas de croiser ces informations
avec celles des biens autorisés a utiliser une appellation protégée, faute d’identifiant commun. La locali-
sation n’est pas toujours évidente non plus, les numéros de police indiqués n’étant pas nécessairement
repris dans la base de données ICAR-BeSt Address. Par ailleurs, aucune classification des hébergements
n’est proposée, ce qui explique I'utilisation générique de la catégorie « hébergements locatifs » dans les
statistigues du CGT pour les hébergements non-reconnus.

12 hitps://www.ostbelgien.eu/fr/hebergements/gites-meubles-de-tourisme, consulté le 15 octobre 2023.
'3 https://www.tourismewallonie.be/hebergements/declaration-dexploitation/
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En théorie, toutes les locations de type HNP sont ainsi recensées dans la base de données Démat.
Cependant, ce n’est pas toujours le cas dans la pratique™. Par exemple, a Viroinval, seulement 53 des
113 locations touristiques de type HNP répertoriées sont officiellement déclarées. A Daverdisse, ce ne
sont que 27 des 58 locations touristiques qui sont déclarées officiellement. Certains des hébergements
non déclarés sont pourtant reconnus par le CGT en tant que gite ou meublé. Cela tient sans doute en
partie a un décalage dans les dates de recensement de la CPDT (second semestre 2023) et du CGT
(situation au 1* janvier 2023), et souligne I'utilité de disposer de bases de données intégrées au sein du
CGT. Il n’en reste pas moins qu’il y a une part substantielle de biens n’ayant tout simplement pas fait
'objet d’'une demande d’exploitation. Cette proportion élevée dans le cas de Viroinval et Daverdisse
("'exercice n’a pas été fait sur les quatre autres communes) pourrait bien sCr étre moins marquée dans
d’autres communes étudiées, mais en 'absence d’'une analyse comparative approfondie sur I'ensemble
des six communes concernées, il est difficile de tirer des conclusions définitives. L’exemple montre tou-
tefois que se baser uniguement sur les données du CGT sous-estime les capacités réelles d’héberge-
ment, d'ou l'intérét de notre méthode de recensement multi-sources.

Avec la réforme prévue du Code wallon du Tourisme (décret du 5 avril 2024), la déclaration d'exploitation
se transforme en enregistrement obligatoire pour tous les hébergements touristigues en Wallonie. Ce
changement s'aligne sur la réglementation européenne concernant les locations de courte durée (regle-
ment 2024/1028'). L'obtention d'un tel numéro d'enregistrement devient de fait nécessaire pour s’ins-
crire sur des plateformes de réservation en ligne telles que Airbnb, Booking.com, Expedia et Ardennes-
Etape. Ce changement représente une avanceée significative, surtout si une interopérabilité entre les bases
de données liées a I'hébergement touristique est assurée (numéros d’enregistrement de chaque bien,
hébergements autorisés a utiliser une dénomination protégée, données d'activité par unité d’héberge-
ment collectées dans la cadre de I'application de la directive européenne, base de données ICAR-BeSt
Address...).

4 « Force est de constater qu’a I'heure actuelle, la déclaration préalable obligatoire a I'exploitation d’un hébergement touristique,
prévue par le Code wallon du Tourisme et a introduire aupres du Commissariat général au Tourisme, n’est pas toujours effectuée.
Les contrbles et sanctions n’apparaissent visiblement pas assez dissuasifs » (Demande d’avis émanant de la Ministre Valérie De
Bue relative aI'avant-projet de décret portant le nouveau Code wallon du tourisme, 2023 ; consultable sur https://www.cesewal
lonie.be/sites/default/files/uploads/avis/CT.22.055.AV %20%28Code % 20du% 20tourisme % 29. pdf)

'8 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/PDF/?uri=0J:L_202401028
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1.2 LA BASE DE DONNEES AIRDNA

Les données officielles sur les gites et meublés fournies par le CGT ne couvrent qu'une partie de I'offre
commerciale d'hébergements de type HNP. Avec le développement massif, dans les années 2010, des
plateformes de réservation en ligne offrant une grande visibilité et flexibilité, une part croissante des offres
touristiques ne fait plus appel a la labellisation par le CGT, malgré les avantages qu'elle présente (voir plus
haut). Aujourd'hui, la quasi-totalité des biens résidentiels proposés a la location touristique de courte
durée est commercialisée via ces plateformes, y compris une grande partie des hébergements reconnus
par le CGT, ce qui entraine d’ailleurs une certaine proportion de doublons dans la base de données,
comme nous le verrons plus loin.

Bien que certains biens soient multi-référencés sur plusieurs plateformes, un nombre restreint de sites
concentre I'essentiel des annonces. Parmi eux figurent Booking, Homeaway '® et Airbnb. |l existe égale-
ment des métamoteurs de recherche pour les locations de vacances, tels que Hometogo, Casamundo
ou Cybevasion, qui comparent les offres de plusieurs plateformes, offrant ainsi une vue plus large de
'ensemble de I'offre.

Le principal avantage de I'utilisation d’un nombre limité de plateformes par les hébergeurs est qu'il est
possible de recueilir une grande partie des biens proposés ala location en consultant ces quelques sites.
Toutefois, I'obstacle majeur a I'exploitation de ces données réside dans le fait qu’elles sont collectées,
traitées et stockées par des entreprises privées. Actuellement, ces données ne sont pas encore dispo-
nibles de maniéere structurée, en acces libre ou via un organisme public. Cela devrait toutefois changer
dans les années a venir.

La directive européenne 2021/514 relative a la coopération administrative dans le domaine fiscal (appelée
« DAC 7 »), adoptée le 22 mars 2021 et transposée en droit belge en mars 2023", impose aux plate-
formes numeériques (comme les sites de location en ligne) de collecter et de transmettre une série d’'in-
formations fiscales aux autorités compétentes du pays ou réside le vendeur (dans ce cas, ’hébergeur),
notamment les revenus pergus, les coordonnées bancaires et la date de naissance de ce dernier, ainsi
que les taxes et commissions prélevées par les plateformes. Pour les biens immobiliers, les plateformes
doivent également enregistrer I'adresse du bien et, si disponible, son numéro d'enregistrement officiel.

La premigre collecte de données par les plateformes a commencé en 2023, avec une premigre transmis-
sion d'informations prévue pour janvier 2024, couvrant les activités de I'année précédente. Bien que ces
données soient principalement destinées aux administrations fiscales, elles pourraient aussi, en théorie,
servir a d'autres fins, comme un suivi des locations touristiques dans le cadre d’un monitoring du tourisme
ou du logement. Toutefois, cela nécessiterait des études sur la faisabilité juridique d’éventuels accords
de transfert de données entre administrations publiques.

Etant donné que ces données ne sont pas encore disponibles et exploitables, nous avons choisi de
recourir aux services payants d’une entreprise privée appelée ArDNA (www.airdna.co), qui recueille des
données détaillées sur les biens mis en location sur deux plateformes : Airbnb et Vrbo.

8 Homeaway (groupe Expedia) regroupe une série d’anciennes plateformes de locations d’habitations de vacances indépendantes :
Vrbo (Etats-Unis), Holiday-Rentals (Royaume-Uni), Abritel (France), FeWo-direkt (Allemagne)

7 Décret modifiant le décret du 12 janvier 2017 concemant la coopération administrative dans le domaine fiscal, en vue de
transposition de la Directive européenne 2021/514/UE du Conseil du 22 mars 2021 (https://gallilex.cfwb.be/docu-
ment/pdf/51545_000.pdf)
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1.2.1 La structure de la base de données AirDNA

1.2.1.7 Données disponibles

Depuis novembre 2014 (janvier 2017 pour Vrbo), AirDNA procede a des extractions quotidiennes (webs-
craping) permettant de suivre de maniere estimative les jours de disponibilité, les jours de réservation
effective et les revenus générés par chacun des hébergements répertoriés sur les sites d’Airbnb et Vrbo-
HomeAway (groupe Expedia). Les données fournies par ArDNA, accessibles moyennant paiement, cou-
vrent la période allant jusqu’a octobre 2023 et détaillent les caractéristiques des biens (nombre de pieces,
lits, équipements, etc.), ainsi que les durées de disponibilité (nombre de jours ou le bien est proposé ala
location) et de réservation effective (nombre de jours ou le bien a été réservé) . Un autre atout majeur
est I'archive photo disponible pour une grande partie des annonces, y compris celles qui ne sont plus
actives en ligne. Si la profondeur temporelle et la précision des données constituent des atouts indé-
niables de la base de données AirDNA, son orientation commerciale et son objectif d’optimisation des
investissements soulevent néanmoins des questions.

1.2.1.2 Limites et biais des données AirDNA : couverture incomplete, algorithmes
opaques et probleme des doublons

Bien que les deux sites scrutés par AirDNA couvrent une part significative de I'offre réelle en héberge-
ments touristiques et en offrent ainsi une estimation représentative, les données présentent certaines
limites et biais :

e Une part de I'offre touristigue échappe aux plateformes de réservation grand public comme
Airbnb et Vrbo. Les raisons en sont multiples : certains hébergeurs utilisent d’autres plateformes
bien connues, telles que Booking.com, tandis que d’autres préferent promouvoir leurs héberge-
ments de maniere plus discrete ou cherchent a éviter les commissions élevées imposées par les
plateformes commerciales. Ces hébergeurs choisissent souvent de créer leur propre site web ou
d’utiliser des réseaux sociaux (notamment Facebook) pour atteindre directement les voyageurs.
Dans certains cas, en particulier dans des destinations moins touristiques ou pour des locations
plus occasionnelles, les propriétaires peuvent ne pas ressentir le besoin de s’inscrire sur des
plateformes en ligne, préférant des méthodes telles que le bouche-a-oreille, les recommanda-
tions personnelles, ou les contacts locaux pour attirer leur clientele.

e Bien que le processus d'acquisition et de consolidation des données mis en ceuvre par ArDNA
soit partiellement transparent, tel que décrit sur leur site, des incertitudes subsistent concernant
les algorithmes qu'ils utilisent, notamment ceux dédiés a I'identification des jours de disponibilité
et de réservation. Ces algorithmes évolutifs, véritables « boites noires », posent probleme en ma-
tiere de reproductibilité des traitements, de connaissance des marges d’erreur et de vérifiabilité
des résultats.

e Le nombre non négligeable de cas ou un méme bien bénéficie de deux ou plusieurs annonces
distinctes sur une année (par exemple, le méme appartement avec des descriptions différentes
ou des durées de location variables), que ce soit sur Aironb ou Vrbo ou les deux a la fois, génere
d’autres problemes : les disponibilités et nuitées enregistrées sont distribuées sur plusieurs an-
nonces alors que dans les faits, un seul et méme bien est concerné. Ceci peut notamment ré-
sulter en une sous-estimation des taux d’ occupation et une surestimation du nombre de biens
disponibles. Ceci renvoie également au point précédent : la documentation laconique o ArDNA ™
énumere les mesures mises en place pour identifier les doublons, mais la part non négligeable
de tels doublons que nous avons pu identifier manuellement® souléve des gquestions guant a
'exactitude des résultats et I'exploitabilité de la donnée sur le taux d’occupation des biens no-
tamment (voir plus loin).

8 Nous renvoyons vers la documentation technique d’AirDNA pour toute précision sur les données foumies et nous nous conten-
tons d’énumeérer ici les informations utiles a nos besoins spécifiques. Voir également : https://riate-airbnb.gitpages.huma-
num.fr/website/infos.html#la-base-airdna

19 https://enterprise-help.airdna.co/en/articles/8185678-how-airdna-identifies-duplicate-listings

20 Nous avonsidentifié tous les biens multi-référencés pourles 6 communes qui nous servent de cas d'étude. Ce méme exercioe
n’a évidemment pas pu étre fait pour toutes les autres communes wallonnes, vu le caractere tres chronophage de cet exercice
qui se veut exploratoire.

C SUBVENTION 2024 - NOTE METHODOLOGIQUE - IGEAT - DECEMBRE 2024



NOTE METHODOLOGIQUE RELATIVE AU RECENSEMENT DE L’HNP 16

o Leslocalisations des hébergements fournies par ArDNA sont approximatives (le point surla carte
se trouve dans un rayon proche de la localisation exacte?!) et aucune adresse postale n’est indi-
quée afin de protéger la confidentialit¢ des hébergeurs. Cette approche rend considérablement
plus complexe la détection de doublons par rapport aux données provenant du CGT, par
exemple.

o Les capacités maximales d’hébergement ne sont pas spécifiées avec précision pour les biens
Airbnb pouvant accueilir plus de 16 voyageurs (voir I'extrait d’'une annonce Airbnb ci-contre avec
lindication : 16+). Pour connaitre la
capacite reelle, il faut se référer a la  |ogement entier : logement de vacances - Houffalize, Belgique
description du bien ou au nombre de lits 16 voyageurs et plus - 10 chambres - 32 lits - 5,5 salles de bain
indiqués (32 en [loccurrence)®?. Ces % 478-40 commentaires
informations ne sont toutefois pas (encore)
incluses dans la base de données AIrDNA. Cela importe peu en milieu urbain, ou les capacités
sont généralement modestes, mais peut faire une différence en zone rurale, ou se situent une
série d’hébergements a tres grande capacité.

1.2.1.3 Sélection des annonces pertinentes pour I'étude sur I'’HNP en Wallonie ru-
rale.
Parmi 'ensemble des annonces? répertoriées dans la base de données AIrDNA, seule une partie a été

sélectionnée. Nous avons appliqué une série de criteres cumulatifs, représentés schématiquement ci-
dessous et décrits en détail par la suite.

Biens situés dansune
commune semi-rurale ou
non rurale (n=6487)

Tous les biens disponibles

aumoins1 jourentre Chambresd'hétel, privées
09/2022 et 10/2023 en ou partagées (n=1637)

Wallonie (n=16153)

Biens situés dans des
campingsou villages de
vacances (n=672)

Biens situés dans une
commune rurale (n=9666)

Biens entiers (maisons et
appartements) (n=8029)

Biens situés hors des

campingsetvillages de
vacances (n=7357)

A. Parmi les annonces répertoriées par AirDNA, ont été retenues uniquement celles qui concement des
biens annoncés comme disponibles au moins un jour durant la période allant d’octobre 2022 a sep-
tembre 2023 (12 mois complets). Cette période a été choisie afin de se caler sur les dates des autres
données relatives a ’hébergement touristigue dont nous disposons (les données du CGT se rapportant
a la situation au 1° janvier 2023), tout en évitant de couper en deux la principale période touristique
(printemps-été 2023) et en restant le plus proche possible de la période de consultation des autres pla-
teformes de location (uillet 2023 a juin 2024). La sélection des annonces relatives aux biens disponibles
au moins un jour fournit une estimation maximaliste du nombre total de biens ayant eu une activité, méme
minimale, durant I'année en question.

2|l convient de préciser que cette localisation approximative ne correspond pas nécessairement aux coordonnées XY foumies per
Airbnb ou Vrbo, car AirDNA recalcule ces coordonnées en se basant, le cas échéant, surune comparaison des localisations de
plusieurs annonces pour un Méme bien.

22 Sinon, il est utile de vérifier ’il existe une annonce Vrbo pour le méme bien (ou les capacités exactes sont indiquées, quel que
soit le nombre de lits), ou encore de consulter, le cas échant, la fiche CGT, ou d'autres sites comme Booking ou Hometogo qui
renseignent potentiellement les capacités.

23 Nous avons choisi le terme « annonce » plutdt que « bien » ou « hébergement » étant donné qu’un méme bien peut faire I'objet
de plusieurs entrées dans la base de données AIrDNA.
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Le fait de considérer un bien, méme s’il n’est disponible (et possiblement occupeé) que pendant une durée
tres limitée sur 'année, peut sembler peu restrictif. En effet, les biens proposés a la location de maniere
tres occasionnelle ne peuvent pas étre considérés comme ayant un effet significatif sur le marché rési-
dentiel. Néanmoins, deux explications justifient notre choix de retenir tous les biens loués au moins un

jour :

e Annonces multiples : il n’est pas rare qu’un méme bien soit repris dans plusieurs annonces.
Celles-ci peuvent se succéder dans le temps (une annonce peut étre remplacée par une nouvelle
suite a une mise a jour des données, comme un changement des capacités d’accuell, des infor-
mations générales, du gestionnaire/propriétaire) ou proposer le bien a la location de différentes
facons (des annonces individuelles pour la location de différentes parties d’'une maison et une
autre pour la location de la maison dans son ensemble). Ainsi, un méme bien apparaissant dans
plusieurs annonces pourrait donner ['impression qu'il est disponible ou réservé un nombre lmité
de jours. Ces annonces fragmentées peuvent masquer le fait que le bien est en réalité disponible
pour la location touristique une grande partie du temps. Nous donnerons quelques éléments
d’analyse et d’objectivation a ce sujet plus loin.

e Présence sur d'autres plateformes : un bien Airbonb/Vrbo peut également étre proposé a la loca-
tion sur d’autres sites. Une fois de plus, ceci peut fausser la perception de la disponibilité réelle,
car toute réservation effectuée sur un autre site rend ce bien logiguement indisponible sur Airbnb
ou Vrbo?,

Seuls les « biens entiers » (maisons ou appartements) situés dans une commune rurale ont été sé-
lectionnés parmi les biens restants. Les chambres privées, partagées et les chambres d’hdtel ont été
exclues, pour les raisons évoquées précédemment.

Afin de s’aligner sur la définition de I'HNP et sur le choix d’exclure les équipements spécifiquement tou-
ristiques, les hébergements situés dans des campings et villages de vacances ont été écartés.

e Pour l'analyse globale par commune sur I'ensemble du
territoire wallon, compte tenu de la localisation approxi-
mative des biens dans la base de données AIrDNA,
nous avons systématiquement exclu ceux situés a
l'intérieur ou a proximité immédiate (moins de 200 m)
des villages de vacances. Pour les campings, seuls les
biens prétendument situés a l'intérieur des campings
ont été écartés. L’'usage du tampon de 200 m pour les
campings, dont certains sont immédiatement voisins de
zones baties, aurait exclu un nombre non négligeable
de biens dans certaines localités (voir ci-contre).

e Pour 'analyse détailée faite dans les 6 communes étu-
diées en détail : 'ensemble des hébergements situés
dans des villages de vacances et des campings ont Exemple du camping « Floréal » a La
été écartés apres un examen minutieux de chague Roche-en-Ardenne
bien.

A l'issue de ces traitements, nous avons retenu 7.357 annonces Airbnb et Vrbo concemnant des biens
entiers disponibles au moins un jour entre octobre 2022 et septembre 2023, situés hors des villages de
vacances et zones de camping. Parmi elles, 1.199 annonces concernent des biens situés dans I'une des
six communes sélectionnées pour notre étude de cas. Ces dernieres ont fait I'objet d'une analyse appro-
fondie (géolocalisation précise, détection des annonces multiples pour un méme bien, et comparaison
avec le listing du CGT).

24 Nous n’avons pas eu I'occasion d’approfondir ce point sur les outils de synchronisation des calendriers mis en place par les
différentes plateformes de réservation pour éviter des chevauchements dans les réservations.
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1.2.1.4 La géolocalisation précise des hébergements listés par AirDNA

Pour estimer les capacités globales d’hébergement dans I'ensemble des communes wallonnes, nous
n'avons appliqué aucun traitement spécifique basé sur la localisation des biens pour écarter d'éventuels
doublons. Nous avons plutdt fait confiance au travail de fusion des annonces effectuées par AIrDNA, qui
regroupe celles partagées a la fois par Airbnb et Vrbo? (voir plus loin). Cependant, il faut garder a I'esprit
que les annonces multiples pour un méme bien sur une seule et méme plateforme ne sont pas fusionnées,
ce qui conduit a une certaine surestimation de I'offre d’hébergement.

Pour I'analyse des données des six communes choisies comme cas d’étude, il était toutefois indispen-
sable de connaitre la localisation précise de chaque bien. Cela permet a la fois de :

e détecter d’éventuels doublons supplémentaires au sein de la base de données AIrDNA ;

e identifier les hébergements répertoriés dans la base de données AirDNA qui sont également re-
connus par le CGT ;

e croiser cesinformations avec des données du cadastre (nature cadastrale, date de construction,
nombre d'unités de logements officielement enregistré...).

Ce travail de géolocalisation, intentionnellement exploratoire et expérimental, est laborieux. Il s’agit d'un
processus manuel et chronophage, impossible a généraliser a 'ensemble des communes wallonnes dans
I'état actuel des méthodes. Les possibilités d’automatisation restent imitées, bien gqu’il soit envisageable
d'utiliser I'lA, par exemple, pour comparer les photos des annonces avec les images de Google Street
View. Cela reste cependant, pour l'instant, le seul moyen de mesurer convenablement la marge de su-
restimation des capacités d’hébergement a partir des données brutes.

o Le procédé de géolocalisation

Il n’est pas possible de détailler les différents procédés évolutifs utilisés pour localiser les biens. Prenons
donc quelques cas de figure représentatifs (sachant que la localisation approximative de chaque bien est
connue ; la recherche se limite donc généralement a un rayon assez lmité autour de ce point de locali-
sation) :

Cas 1 : L’intitulé de I'annonce permet d’identifier directement le bien : Lorsqu'un bien est répertorié
dans la base de données du CGT (dont la localisation est déja connue), ou que son nom (ou un nom tres
similaire) figure sur des cartes comme OpenStreetMap ou Google Maps, il est possible d'identifier direc-
tement I'nébergement. Dans ce dernier cas, une vérification rapide est effectuée en comparant les photos
de 'annonce avec des orthophotoplans et Google Street View, afin de confirmer 'emplacement exact.

G

%
Exemple : « Gite Chez Simone a Houffa-
lize » (Airbnb) = « Chez Simone » (CGT)

Houffalize

and

25 https://enterprise-help.airdna.co/en/articles/8185678-how-airdna-identifies-duplicate-listings
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Cas 2 : L’intitulé de I'annonce ne permet pas d’identifier directement le bien (par exemple « holiday
home with panoramic view » ou « groot vakantiehuis met jacuzzi »). Dans ce cas, il est indispensable
d’examiner les photos du bien. Celles-ci peuvent étre consultées sur les plateformes Airbnb ou Vrbo (si
I'annonce est toujours en ligne) ou dans une archive photographique par hébergement, accessible via un
lien fourni dans la base de données AirDNA.

Les photos les plus pertinentes sont celles montrant des éléments de fagade et de toiture (numéro de
police, forme de la toiture, présence de panneaux solaires ou photovoltaiques, nombre et disposition des
vélux), les aménagements extérieurs (plantations, haies ; taile et forme de la terrasse et du jardin ; pré-
sence d’une piscine...) ou des éléments remarquables de I'environnement immeédiat (église, cours d’eau,
rue commergante...). Dans certains cas, les photos permettent méme d’identifier directement le nom de
I'hébergement.

Bien que Iidentification puisse étre chronophage, surtout lorsque les photos ne montrent que peu d’élé-
ments extérieurs, I'expérience et une connaissance croissante des lieux permettent de gagner en effica-
cité.

Exemple 1 : Eléments ayant permis d’identifier le bien : taille du jardin, présence et forme de la ter-
rasse, emplacement de la cheminée

Photo de I'annonce Orthophotoplan

Exemple 2 : Eléments ayant permis d’identifier le bien : proximité de I’église, plaine de jeux

T
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Exemple 3 : Eléments ayant permis d’identifier le bien : affiche révélant le nom du gdite et présence
d’une plaquette indiquant qu’il est reconnu par le CGT

Exemple 4 : Eléments ayant permis d’identifier le bien : forme et taille du batiment, présence et dis-
position des panneaux solaires, plaquette indiquant que le gite est reconnu par le CGT

"

Cas 3: Identification difficile avec les photos dispo-
nibles : Dans le cas d’appartements ou de maisons dont
I’'nébergeur ne fournit que des photos d’intérieur, 'iden-
tification devient plus complexe. Il est alors nécessaire de
se concentrer sur des détails subtils mais utiles, tels que
les éléments visibles depuis les fenétres ou les balcons.
Par exemple, des éléments remarquables comme une
égdlise, une rue commergante, un parc ou un monument
peuvent offrir des indices précieux. De méme, la forme,
la taille, et la disposition des portes et fenétres qui don-
nent sur 'extérieur peuvent étre comparées avec des
images disponibles sur Google Street View ou des ortho-
photoplans. Dans certains cas, méme des variations
dans I'aménagement paysager visible ou la disposition
des batiments voisins peuvent servir d'indicateurs sup-
plémentaires pour affiner la localisation.
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Cas 4 : Dans certains cas, aucune photo d’archive n'est disponible ou les photos disponibles ne
fournissent pas suffisamment d’éléments pour identifier le bien. Dans ces situations, il reste encore la
possibilité de trouver des photos sur d’autres plateformes en recherchant a partir de I'intitulé de I'an-
nonce. Il arrive en effet que certaines plateformes de location conservent en ligne des annonces avec le
méme contenu que celles diffusées sur Airbnb ou Vrbo. La comparaison de lintitulé, ainsi que des équi-
pements et des capacités d’hébergement, permet alors de vérifier qu’il s’agit bien du méme bien. Dans
la plupart des cas, des photos supplémentaires sont fournies, ce qui permet d’identifier I'adresse du bien,
comme décrit dans le cas 2.

1.2.1.56 Enselgnements a tirer des données consolidées suite au travail de géoloca-
lisation

Une fois I'emplacement d’un bien identifié, un point d’identification
unique est placé sur la carte, a I'endroit du batiment (maison, im-
meuble, ferme, villa) ou de la construction (habitation légere, alter-
native ou insolite) concerné, en se référant a la géométrie des
batiments du cadastre si elle est disponible. Sinon, le point est
placé a 'emplacement présumé identifi¢ sur orthophotoplan. Pour
les grands batiments, le point est positionné sur la partie accueil-
lant le plus probablement I'hébergement touristique. Cependant, il
est important de noter que ce logement n’est pas toujours réper-
torié comme une unité séparée de la maison principale dans le
cadastre. Si plusieurs gites sont situés dans un méme batiment, le
point correspondant a chacun des gites est placé a I'endroit ou se
trouve le gite le plus probablement, selon 'examen fait des photos
présentes dans les annonces (voir 'exemple ci-contre). Les 4 gites de la Ferme Chdteau de Dourbes (Voiroinval)

La carte ci-dessous montre en rouge (avec une taille variable selon

la capacité d’accuell) les localisations des biens telles qu’elles sont indiquées dans les annonces listées
par AirDNA et en orange les localisations réelles aprés 'examen des annonces. On observe des erreurs
de localisation significatives, parfois de plusieurs centaines de meétres, au-dela des marges annoncées
par AirDNA. De plus, de nombreux doublons sont identifiés, avec des annonces multiples renvoyant a un
seul et méme bien.
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Figure 4. Représentation cartographique des localisations approximatives (rouges) et réelles
(orange) des locations touristiques AiIrDNA a Waimes.
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La base de données brute fournie par ArDNA ne reprend pas I'intégralité des annonces publiées sur
Airbnb et Vrbo. Des biens référencés sur les deux plateformes a la fois sont en effet supprimés par AirDNA
a l'aide d'un algorithme sophistiqué®. Celui-ci compare plusieurs éléments comme I'emplacement géo-
graphigue (propriétés situées dans un rayon de 600 meétres), la dénomination, la description, le nombre
de chambres, les équipements, les prix et les photos des biens. Il analyse ces caractéristiques pour
calculer une probabilit¢ de correspondance entre les annonces Airbnb et Vrbo. Si cette probabilité est
suffisamment élevée, les annonces sont fusionnées, supprimant ainsi le doublon.

Ce pré-traitement effectué par ArDNA montre que, dans les communes rurales wallonnes, la trés grande
majorité des annonces pour des « biens entiers » (année 2022-2023) sont publiées sur Airbnb (81,5%),
montrant la trés grande couverture de 'offre par cette plateforme.

Répartition des annonces selon la plateforme d’origine

Airbnb uniguement 5084 annonces 63,5%
Vrbo uniquement 1.487 annonces 18,5%
Airbnb et Vrbo 2 la fois 1.444 annonces 18%

Toutefois, cet algorithme ne traite pas les doublons internes a une seule plateforme (Airbnb ou Vrbo), et
certains doublons entre plateformes peuvent subsister également, comme le montrent nos propres trai-
tements. Le travail d’identification de chacune des annonces permet en effet de chiffrer la proportion de
doublons qui subsiste dans la base de données nettoyée fournie par AIrDNA. Le tableau ci-dessous
indique le nombre d’annonces par commune teles que fournies par AirDNA (en précisant combien de
ces annonces résultent déja d’une fusion effectuée par AirDNA), le nombre d’annonces constituant des
doublons supplémentaires repérés lors de notre examen des annonces et le nombre d’annonces écar-
tées parce gu’elles ne répondent pas aux criteres de la recherche sur 'HNP.

ANNONGES .. déja fusion- ...d fusionner ...6cartées car Nombre d’hé-
AIRDNAZ2? nees par encore (dou-  hors propos = bergements dis-
AirDNA blons* HNP28* tincts*
Daverdisse 45 12 7 0 38
Durbuy 643 150 163 164 326
Houffalize 193 60 42 9 142
Viroinval 133 23 27 29 77
Vresse-sur- 110 20 37 4 75
Semois
Waimes 243 96 70 4 169

Ceci permet également de comparer les capacités d’hébergement globales par commune en prenant
I'ensemble des annonces fournies par AirDNA (bien entiers, 2022-2023, au moins un jour de disponibilité),
d’une part, et le nombre effectif d’hébergements distincts, d’autre part :

26 https://www.airdna.co/blog/vacation-rental-industry-overstated
27 Biens entiers, année 2022-23, biens disponibles au moins 1 jour durant les 12 mois.
28 |_ocations touristiques situées dans des campings ou dans des villages de vacances ; annonces relatives a des biens ne pouvant

pas étre considérés comme des logements (tentes amovibles...).
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e < % de suresti-
Nombre d’an- Nombre d’'hé- gapacn‘e dﬁq— Capacité d’hé- | mation des ca-
. ergement ini- iy
nonces bergements dis- tiale bergement pacités en se
(AirDNA tincts* glustée* référant aux an-
(annonces nonces
Daverdisse 45 38 441 366 20%
Durbuy 643 326 4627 2772 67%
Houffalize 193 142 1541 1179 31%
Viroinval 133 77 825 502 64%
U 110 75 881 615 43%
Semois
Waimes 243 169 2249 1708 32%

* : traitements CPDT

Cette analyse met en lumiére les importantes surestimations des capacités dans les données brutes
d’AirDNA. Ces surestimations sont particulierement marquées a Durbuy et Viroinval, ou nous avons exclu
un nombre non négligeable d’annonces ne correspondant pas aux criteres de la recherche sur I'HNP.

Compte tenu du nombre élevé de doublons, il est Iégitime de s'interroger non seulement sur la suresti-
mation des capacités d'accueil par commune, mais aussi sur la fiabilité des estimations des taux d'oc-
cupation. En effet, lorsqu'un bien figure dans plusieurs annonces, ses jours d'occupation sont a priori
répartis entre ces différentes annonces, ce qui devrait artificiellement réduire son taux d'occupation, et
par conséquent, le taux moyen d'occupation dans la commune. Pour affiner cette analyse, nous avons
analysé trois hébergements faisant I'objet de plusieurs annonces, en examinant leurs disponibiités et
leurs jours d’occupation effective sur une année (tableau 5).

Quelques constats surprenants se dégagent :

o Cas exemplatifs, mais non représentatifs : Bien que ces exemples ne refletent pas nécessaire-
ment la situation générale, ils révelent des problemes potentiels récurrents dans la base de don-
nées AIrDNA. |l sera difficile de tirer des conclusions solides a partir de ces quelques cas, mais
les observations sont néanmoins interpellantes et aident a relativiser ou nuancer les conclusions
qu’on peut tirer des données AirDNA.

e Présence inexplicable de doublons : Certains biens (HOU_58 et HOU_203) apparaissent en
double malgré des dénominations et photos identiques et des coordonnées géographiques tres
similaires. Il est incompréhensible qu'AIrDNA n'ait pas fusionné ces annonces présentes ala fois
sur Airbnb et Vrbo.

L'hypothése que cela

N S .pp 2 About Anouk - BELVILLA
pourrait étre li¢ a diffé-

10,000+

g £5) Mywork Beila (8) SpesksDutch, Engi French,and G

rents exploitants ne se aa P D e Property manager
T . Anouk -
vérifie pas non plus ici, BEVLLA 5 o gt e e ey s o ot )
étant donné que les bl Behg
e 00
biens sont référencés Anouk - BELVILLA's apartmrts. e b st uons y
Airbrb £ \Vib confirmedinformation 12 Promier Host
r Iron r1 ey IovCto heartromyout
comme Gtant gdrés oo | ot e
comme etant geres par A ?
la plateforme Belvilla?® ettty mtcin Anouk - BELVILL A reviews

29 Cette plateforme gére des centaines d’annonces Airbnb et Vrbo pour des hébergements situés dans les communes rurales
wallonnes.
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e Réduction artificielle des taux d'occupation : Comme prévu, les annonces fragmentées créent
des sosies qui affichent chacun une disponibilité et un taux d'occupation plus faibles que siI'hé-
bergement faisait I'objet d’une seule entrée dans la base de données. On pourrait supposer que
le probleme se résout en additionnant les jours d’occupation des différentes annonces, mais le
cas de HOU_157 montre que cela peut conduire a un nombre excédentaire de jours d’occupa-
tion. Les raisons de ces incohérences dans les données nous échappent et montrent que la
marge d'erreur dans I'appréciation du taux d’occupation pour les biens multi-référencés peut
étre élevée. Ceci est problématique dans la mesure ou la proportion de biens faisant I'objet de
deux annonces distinctes ou plus est relativerment élevée™®, Précisons tout de méme que ceci ne
tient pas encore compte du fait que certains hébergements sont également proposés en parallele
sur d’autres plateformes, comme Booking. L’usage de plus en plus courant de « channel mana-
gers »3', c’est-a-dire des logiciels de gestion centralisée d’annonces publiées sur plusieurs pla-
teformes (en synchronisant notamment les calendriers, tarifs et disponibilités), réduit toute de
méme les risques de surestimation des taux d’occupation.

o (Classification inconsistante des types de biens (« property type ») : Un méme bien peut étre
classé dans différentes catégories selon I'annonce, y compris des catégories inappropriées. Par
exemple, HOU_58 est répertorié comme « villa », alors qu'il ne s'agit pas de ce type de logement.
Cette catégorisation n’est donc pas tres utile.

o Exploitants multiples : Dans certains cas, plusieurs exploitants (Host/Property Manager) sont
associés a un méme hébergement, alors que les périodes de mise en location sont identiques.
Ce constat souleve la question de la nécessité d’instaurer un systeme d’identification clair et
unique, non seulement pour chaque bien, mais aussi pour chaque exploitant. La réglementation
européenne 2024/1028 vise justement a harmoniser ces pratiques, en imposant I'attribution d’un
numéro d'identification unique a chaque bien et exploitant. En France, certaines communes tou-
ristiques comme Paris et Nice ont déja mis en place ce type de systeme, faciltant le suivi des
hébergements et des gestionnaires.

1.2.1.6 Quelques préecisions sur 'estimation de I'offre et des capacités d’héberge-
ment par commune sur 'ensemble au territoire wallon

L’effort de géolocalisation et I'analyse fine des données AirDNA n’ont pu étre réalisés que dans un nombre
limité de communes, principalement en raison du caractere particulierement chronophage de cet exer-
cice. Cet effort a toutefois été jugé indispensable, tant pour évaluer les limites de I'exploitabilité de cette
base de données que pour contribuer au recensement global de I'offre d’HNP a une échelle spatiale fine,
dans six communes étudiées en détail dans le cadre de la recherche CPDT 2023-2024.

Le recours a la base de données AirDNA avait également une autre finalité. Dés le début du projet, il était
nécessaire de déterminer quelles communes étaient particulierement exposées a 'usage touristique de
biens résidentiels®. Cela passait, entre autres, par une estimation du nombre de biens destinés a la
location touristique, incluant ceux proposés sur des plateformes comme Airbnb et Vrbo. Une premiere
meéthode consistait a comptabiliser 'ensemble des biens disponibles au moins un jour au cours des 12
mois de référence. Cependant, étant donné I'importante surestimation des capacités obtenues par cette
meéthode (voir plus haut), il était indispensable de revoir ces estimations.

80 30 % des hébergements retenus dans notre listing a Vresse-sur-Semois font I'objet de deux ou plusieurs annonces dans la base
de données brute AirDNA. La proportion est de 21% a Houffalize et de 28% a Durbuy.

31 Ce phénomeéne ouvre un champ d’analyse sur les nouveaux modes de gestion, de rentabilisation et de visibilisation des héber-
gements, impulsés par des applications comme SiteMinder, Beds24, Guesty et Lodgify. Il est impossible de s’y attarder dans ke
cadre de cette note, mais ces outils contribuent a une professionnalisation du secteur en centralisant les opérations de réservation
et en optimisant les performances, révélant un glissement vers des pratiques plus commerciales et organisées.

32 \oir la note de recherche de la CPDT : https://cpdt.wallonie.be/wp-content/uploads/2024/04/NdR_90_HNP_V2.pdf
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Pour répondre a cette problématique, nous avons adopté un critére consistant a considérer un logement
comme entierement dédié a 'usage touristique lorsqu’il n’est plus disponible sur le marché de la location
longue durée. La méthode repose sur le principe suivant : « Plus un bien est souvent mis en location et
loué, moins il pourra étre utilisé a des fins résidentielles de longue durée, et donc il sera plus susceptible
d'étre retiré du marché résidentiel » (Périlleux et al., 2021, p. 125). Les critéres établis pour considérer
qu'un bien est « probablement retiré du marché du logement » sont d'étre disponible pendant au moins
120 jours et loué pendant au moins 60 jours au cours d'une année (Périleux et al., 2021).

Tableau 6. Estimation du nombre et de |la capacité (en nombre de lits touristiques)) des « meublés
de tourisme » disponibles sur les plateformes de réservation en ligne, en distinguant les biens
disponibles au moins un jour et ceux « probablement retirés du marché » (années 2018-2019 et
2022-2023). Les chiffres ont été arrondis a la dizaine. Source : AirDNA (2023).

Biens Capacités Biens Capacité Capacité moyenne
disponibles Evolution disponibles Evolution probablement Evolution probablement Evolution d'un bien Evolution
Province au moins depuis au moins depuis retirés du depuis retirée du depuis probablement depuis
un jour 2018-19 un jour 2018-19 marché 2022- 2018-19 marché 2022- 2018-19 retiré du marche  2018-19
2022-23 2022-23 23 23 2022-23
Brabant wallon 710 18% 3000 23% 300 36% 1360 45% 4,5 6%
Hainaut 1820 104% 8370 101% 740 100% 3760 103% 51 2%
Liége 4360 17% 25530 -1% 2230 42% 13740 17% 6,2 -18%
Luxembourg 2800 10% 21440 -4% 1660 44% 12730 23% 7,7 -15%
Namur 2410 37% 14930 19% 1400 65% 8950 469% 6,4 -11%
Wallonie 12110 27% 73270 9% 6340 52% 40540 31% 6,4 -14%

Les biens probablement retirés du marché représentent, selon la province, entre 40 et 60 % des biens
affichant une disponibilité d’au moins un jour en 2022-2023, indiquant des proportions élevées de biens
qui ne font pas uniguement 'objet de locations occasionnelles®. Globalement, on observe une crois-
sance significative du nombre de biens probablement retirés du marché en quatre ans, malgré le frein
imposé par la période de pandémie de COVID-19 : en tout, une augmentation de 52 % a I'échelle de la
Wallonie. Parallelement, les capacités d’hébergement moyennes par bien ont diminué dans I'ensemble
des provinces (de 7,4 a 6,4 lits/bien en Wallonie), signalant une présence accrue d’hébergements de plus
petite taille.

1.2.2 Conclusion sur le recensement de ’'HNP marchand via AirDNA

Le protocole élaboré pour constituer un listing « propre » des locations touristiques présentes sur les
plateformes Airbnb et Vrbo entre octobre 2022 et septembre 2023 s’est révélé chronophage et laborieux.
Cette complexité était toutefois anticipée : notre démarche a été intentionnellement exploratoire, visant
non pas a développer immeédiatement un outil de suivi opérationnel, mais a identifier les défis et limites
inhérents a la constitution d’un tel recensement. Une priorité était de quantifier les marges d’erreur po-
tentielles (sur- et sous-estimations) découlant de I'utilisation de données brutes.

L’autre objectif a été de contribuer a une cartographie détaillée de 'HNP marchand afin de pouvoir mener
des analyses géographiques a une échelle fine, notamment sur la proximité des hébergements par rap-
port aux zones habitées et sur leurs localisations privilégiées en fonction des types de zones du Plan de
secteur ou des centralités définies par le SDT. Ces analyses, effectuées dans le cadre de la recherche
CPDT sur 'HNP et la mission de « politique foncigre », ne sont pas détaillées ici.

33 || faut toutefois ne pas perdre de vue que de nombreux hébergements sont proposés & la location sur différentes plateformes ou
repris dans la base de données AIrDNA avec plusieurs annonces distinctes. Il faudrait dés lors grouper/cumuler les jours de
disponibilité et les jours de réservations dispersés sur plusieurs plateformes/annonces pour avoir une estimation plus précise des
taux d’occupation réelle de ces hébergements, nécessairement sous-estimés dans nos calculs.
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1.3 SOURCES COMPLEMENTAIRES

Pour identifier une grande partie des locations touristiques en Wallonie, nous nous sommes basés sur les
données du CGT et d'AIrDNA, mais cela ne couvre pas I'ensemble des hébergements disponibles. Au
cours de nos recherches de géolocalisation, nous avons constaté que certains biens n’étaient listés que
sur d'autres plateformes comme Booking, Ardennes-Etape, Belilla, et Ardenne Résidences, ou encore
annonceés via des réseaux sociaux (notamment Facebook). Afin de repérer ces biens sans passer au
crible chaque site, nous avons eu recours a des méta-moteurs de recherche (comme Hometogo, Cybe-
vasion, et Holidu), qui agregent les annonces de plusieurs plateformes.

Afin de pouvoir faire des comparaisons directes des listings, nous avons effectué du web scraping sur
deux de ces méta-moteurs : Hometogo et Gites.fr. Le logiciel Octoparse a été utiisé pour moissonner les
données sur Gites.fr, tandis qu'un script personnalisé a été développé pour Hometogo. Le web scraping
est une technique qui permet d'extraire automatiquement les informations affichées sur un site web, ici
pour collecter principalement, l'intitulé, les capacités d’hébergement, le descriptif et les coordonnées
géographiques des locations touristiques (qui peuvent étre précises ou approximatives selon la source).
En automatisant cette collecte de données, nous avons pu obtenir une « cartographie de couverture » a
partir de ces sites, afin d’identifier des zones potentiellement sous-représentées dans notre inventaire de
I'HNP marchand. Bien que cet outil « fait maison » soit artisanal, il s’est révélé utile et efficace pour mettre
en lumiere d’éventuels « trous » dans le recensement initial. Les locations touristiques supplémentaires
ainsi repérées ont été rajoutées a notre listing consolidé (voir catégorie « autre » dans statistiques et cartes
ci-apres).

00!

: gol

S s & wGn nextto Francorchamps
Modern Maison de acances proche de g™
L 3 s

& o «En toute simplicité chez Fablenne ¢28runo »

L 4

1 Welcorne B&8. R
> L 4

oy, ‘.(m/d Jitendly Maison de vacances avec Saung et spa
% fory
Medieval farmhouse with private garden in Waimes near the lake .
Lovely Cottage prochede Lake & * %rien, . Villa Coroline

= Pretty Maisgi¥mitoyenne in the Ardennes avec pisciné games room

bl I Figure 5. Extrait de la carte et du ta-
ccocne v ey bleau de données issu du web scra-
Le Cocon de Ben b Pl i PN . 7 . .
: PP ping effectué sur le site gites.fr en
Larrge ahogs o Lasteros . : gt : mars 2024.

L 4
i Le Grand Ravel
'm,% ;
;.o Modern Cottoge avec jordin privé
&
Nom Superficie Capacité | Capacite Chambres  SdE Tpe
Child friendly Maison de vacances svec Sauna etsps  Maison de vacances, 475 m? 28 personnes 213 5 Maison de Vacances 12 Chambres (28 personnes)
Cottage avec Sauna in Lib ment Maison de vacances, 300m? 12 personnes 126 4 Maison de Vacances Six Chambres (12 personnes)
Fermette Lejoly Maison de vacances, 310 m® 14 personnes s 2 Maison 5 Chambres (14 personnes)
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2.1 STRUCTURATION FINALE DES DONNEES

Les étapes de géolocalisation et de nettoyage des données décrites ci-dessus ont permis d’établir une
liste consolidée des biens disponibles a la location de courte durée pour la période d’octobre 2022 a
septembre 2023. Cette base constitue une photographie aussi précise que possible de I'offre durant
cette période, bien qu’elle masque en partie les variations saisonnieres et les rythmes hebdomadaires
d’occupation, souvent marqués. En effet, le marché des locations touristiques se caractérise par une
grande flexibilité, avec des mises en location nouvelles et d’autres cessant d'étre actives, créant un flux
constant qui rend le suivi détaillé complexe. Ces fluctuations illustrent bien la nature mouvante de I'offre
d’HNP marchand, posant des défis pour son recensement et son suivi en temps réel.

Figure 6. Schéma récapitulatif du protocole de recensement de I’'HNP marchand.
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Il convient de préciser que les biens figurant a la fois dans la base de données du CGT et celle d’ArDNA
ont été étiquetés comme tels, mais n’apparaissent qu’une seule fois dans le listing final. Le tableau ci-
dessous indique les proportions de locations touristiques pour lesquelles existent deux ou plusieurs an-
nonces dans la base de données AIrDNA, ainsi que celles simultanément reconnues par le CGT et réper-
toriees par AirDNA.

Tableau 7. Nombre de locations touristiques selon I’existence ou non d’occurrences multiples dans
les bases de données AIrDNA et CGT. Résultats pour Daverdisse (gauche) et Waimes (droite).

DOUBLON INTRA-AIRDNA DOUBLON INTRA-AIRDNA

OUl | NON  TOTAL OU  NON | TOTAL
ou | 18 o0 18 oul 30 53 83
A?::)'*ﬂ'ggT NON 1 39 40 AIIJI::[))LII\IBI:-(()ZET NON = 24 116 140
TOTAL 19 39 58 TOTAL 54 169 223

Pour Waimes, cela signifie que 30 locations touristiques sont recensées a la fois avec au moins deux
annonces distinctes sur ArDNA et une reconnaissance par le CGT. De plus, 53 locations sont reconnues
par le CGT et font 'objet d’'une seule annonce sur AirDNA. Enfin, 116 locations n’ont pas de doublons
intra-AirDNA et apparaissent donc de maniére unique, que ce soit via CGT, AirDNA, ou une autre source.
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Tableau 8. Nombre consolidé de locations touristiques par commune, réparties selon la source

Vresse-sur-

. Waimes
Semois

Daverdisse Durbuy Houffalize Viroinval

Nombre %  Nombre % Nombre % Nombre % Nombre % Nombre %

AIRDNA* 20 34% 268 48% 114 46% 49 43% 40 22% 85 38%
cGr™ 15 26% 66 12% 37 15% 28 25% 74 40% 42 19%
EISI;)FN%A 18 31% 58 10% 28 11% 28 25% 35 19% 83 37%
5 9% 170 30% 69 28% 8 7% 34 19% 13 6%

TOTAL 58 562 248 113 183 2283

* Hébergement uniquement proposé sur Airbnb et/ou Vrbo (AirDNA)
** Hébergement reconnu par le CGT sans étre repris par ArDNA
*** Hébergement non reconnu par le CGT et ne figurant pas dans le listing AirDNA

Les données du tableau ci-dessus montrent des proportions élevées de biens reconnus comme gite ou
meublé par le CGT (50 % et plus) dans les communes étudiées, sauf a Durbuy (22%) et Houffalize (26%).
Pour ces deux communes, un pourcentage notable de locations touristigues n’apparait d'ailleurs ni dans
le listing du CGT ni dans AIrDNA, et est classé en catégorie AUTRE. Cette grande diversité dans la com-
position de I'offre en locations touristiques nécessiterait une analyse plus approfondie. |l est possible que
les propriétaires de certaines communes préferent des canaux de diffusion alternatifs, comme des plate-
formes de niche, des réseaux sociaux ou d'autres intermédiaires, pour cibler un public spécifiqgue ou
éviter les contraintes réglementaires liées aux plateformes visibles. Cependant, toutes les communes
citées, sauf Daverdisse, appliquent une taxe de séjour.

Les données permettent également d'estimer la proportion de biens échappant au recensement si la
recherche n’inclut pas d’autres plateformes que Airbnb et Vrbo, ainsi que les biens reconnus par le CGT.
A cet égard, le site Booking joue un réle clé, d'ol son inclusion dans les accords de partage de données
avec Eurostat (voir ci-apres).

2.2 BILAN CHIFFRE DE L'HNP MARCHAND PAR COMMUNE

Le tableau 9 compare le nombre et les capacités maximales d’hébergement dans les six communes
servant de cas d’'étude, selon la source de données utilisée. Le listing consolidé représente la donnée de
référence, bien qu'il puisse inclure des biens loués de maniere trés ponctuelle. Ces biens peuvent, par
ailleurs, servir de résidence principale ou secondaire la majorité du temps. La proportion exacte de ces
biens a usage hybride n’a pas pu étre estimée en raison de la difficulté d’identifier de tels usages.

Dans les analyses publiées dans la note de recherche de 2023, avant la finalisation du recensement
détaillé, I'estimation du nombre de locations touristiques par commune a été obtenue en cumulant le
nombre de gites et meublés reconnus par le CGT et les biens « probablement retirés du marché du
logement » de la base AirDNA. Bien que cette méthode introduise des doublons, les résultats sont glo-
balement satisfaisants en termes d'ordre de grandeur par rapport au listing consolidé. Cela valide I'usage
de ce calcul pour estimer 'ampleur de 'usage touristigue des biens résidentiels, du moins en ce qui
concerne I'HNP marchand.
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Tableau 9. Comparaison du nombre et des capacités maximales des hébergements de type HNP
dans les six communes ayant fait I’objet d’une analyse détaillée (2023).

AIRDNA - BIENS
DISPONIBLES AU
MOINS UN JOUR

AIRDNA - BIENS
« PROBABLEMENT
RETIRES DU
MARCHE »

CGT + AIRDNA*

GITESET

LISTING MEUBLES
CONSOLIDE CPDT RECONNUS PAR

LE CGT
Nombre Capa- Nombre Capa-

cité cité
VRESSE 183 1491 109 968
HOUFFALIZE 248 2205 65 590
DURBUY 562 4881 124 1355
DAVERDISSE 58 552 30 311
VIROINVAL 113 798 56 543
WAIMES 223 2345 125 1561

Nombre Capa-

cité
110 881
185 1489
493 3821
44 411
127 771
243 2249

Nombre Capa- Nombre Capa-
cité cité

75,9 602,7 184,9 1570,7

123,4 1015,5 188,4 1605,5

289,1 2279,4 413,1 3634,4

29,5 264,2 59,5 575,2

65,8 422,2 121,8 965,2

149,4 1360, 1 274,4 2921,1

*Somme des gites et meublés du CGT et des biens « probablement retires du marché » (AirDNA). Ce calcul a été utilisé pour estimer
le nombre total d'hébergements touristiques de type HNP par commune en 2023 (voir Note de recherche CPDT).

L’exercice de recensement détaillé a permis d’identifier en détail les failles, limites, biais et difficultés tech-
nigues associés a un tel projet, tout en aidant a cemer les besoins et les exigences d’une base de don-
nées exhaustive et évolutive, mise a jour a intervalle régulier. Ces aspects seront abordés plus loin.
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Il convient de préciser que ce re-
censement a également été concu
pour appuyer le travail de terrain
mené dans trois des six com-
munes en 2024 (cf. recherche
CPDT sur I'HNP, 2024). Les don-
nées sur les locations touristiques
ont été rendues accessibles sur le
terrain via [l'application Mergin
Maps, compatible avec tablettes
et smartphones. Mergin Maps est
un outil avec des fonctionnalités
de base d'un systeme d'informa-
tion géographique (SIG), qui per-
met aux personnes présentes sur
le terrain de consulter les cartes,
de localiser précisément les hé-
bergements touristiques identifiés,
de prendre des photos géolocali-
sées et d’ajouter des commen-
taires en temps réel.
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Cet outil simple mais efficace offre la possibilité de vérifier et compléter les informations du recensement
en enregistrant des observations visuelles (comme I'état du bien ou son acces) et en les rendant dispo-
nibles dans la base de données centralisée moyennent une synchronisation directe. Mergin Maps, basé
sur le logiciel de bureau QGIS, facilite ainsi le suivi et I'actualisation des données, ce qui est essentiel dans
le contexte d’un inventaire dynamique tel que celui des HNP, souvent sujets a des changements fréquents
dans leur statut ou leur usage.

La méthodologie exploratoire de recensement utilisée ici, bien qu’efficace dans le cadre d'un exercice
d’investigation sur quelques communes, présente des limitations en termes de reproductibiité. Cette
démarche visait par ailleurs avant tout a identifier les conditions préalables pour une collecte, une struc-
turation et une harmonisation des données a moyen terme. Nous présentons ci-dessous quelques pistes
possibles :

3.1 VERS UN TRAITEMENT PLUS RAPIDE MAIS MOINS PRECIS

Pour obtenir a court terme des données fiables, actualisées et couvrant 'ensemble des communes wal-
lonnes sur un rythme régulier, deux pistes sont envisageables :

o Systématiser la déclaration d’exploitation auprés du CGT. La déclaration d’exploitation aupres
du Commissariat général au Tourisme (CGT) est obligatoire pour tout exploitant d’hébergement
touristique, indépendamment du type de bien et de la durée de location. Toutefois, malgré I'exis-
tence de sanctions administratives en cas d’infraction, cette obligation n’est pas toujours res-
pectée. De nombreuses locations touristiques échappent ainsi aux statistiques officielles.

e Pour rendre cette source pleinement exploitable, il serait nécessaire de développer une méthode
permettant d’identifier les hébergements exploités par des personnes n’ayant pas effectué leur
déclaration. Les taxes de séjour, appliquées dans certaines communes, pourraient constituer
une piste intéressante. Leur perception repose sur la tenue d’un registre assez complet des hé-
bergements touristiques, y compris ceux relevant de I'HNP marchand. Cette procédure commu-
nale de recensement des locations touristiques s’inscrit de fait dans une dynamigue
complémentaire (mais encore non coordonnée) avec la procédure d’enregistrement au niveau
régional.

e Recourir a des données tierces. Une autre approche consisterait a utiliser des données brutes
issues des plateformes de réservation en ligne (moyennant des conventions ad hoc) ou de so-
ciétés tierces, telles qu’AirDNA ou LIGHTHOUSE. L’identification de doublons dans ces bases
de données pourrait étre allégée par rapport a notre méthode de travail en se contentant de
comparer a la fois les similarités de dénomination des hébergements et leur proximité géogra-
phique. Cette méthode est actuellement explorée par I''WEPS et le CGT. Une alternative consis-
terait a comparer directement les photographies des annonces pour des locations touristiques
affichant des coordonnées géographiques proches®. Bien que cette méthode de recensement
ne fournisse pas une localisation exacte des biens, elle offre une estimation satisfaisante des
capacités d’hébergement au niveau communal.

3.2 ACCORD DE PARTAGE DE DONNEES DES PLATEFORMES DE RESERVATION
AVEC EUROSTAT

Fin 2019, Eurostat, I'office statistigue de I'Union européenne, a conclu des accords de partage de don-
nées avec quatre grandes plateformes internationales de location de courte durée (Airbnb, Booking, Tri-
padvisor, Expedia Group). Ces accords couvrent les hébergements classés sous le code NACE 55.2
"Hébergement touristique et autre hébergement de courte durée" et concernent les locations a partir du
1er janvier 2018. Cela permet de collecter des données précises sur les locations touristiques, attribuant
a Eurostat la responsabilité de compiler et d'agréger ces informations.

34 Le développement d’outils d’analyse et de photo-interprétation basés sur I'lA pourraient étre utiles a cet égard.
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Les données recueilies sont publiées par Eurostat sous forme de « données expérimentales » et trans-
mises aux instituts statistiques nationaux et régionaux, dont Statbel® et 'lWEPS, qui les utilisent pour
affiner leur propre analyse.

Plusieurs défis méthodologiques demeu-
rent toutefois, en particulier concernant
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Source: EPRS, based on Eurostat data, 2021.

3.3 VERS UNE BASE DE DONNEES CENTRALISEE

A movyen terme, il serait judicieux de viser la création d'une base de données centralisée pour I'HNP
marchand, voire pour 'ensemble de 'HNP. Cette base pourrait étre alimentée dans un premier temps
par les déclarations d’exploitation et les autorisations officieles de dénomination fournies parle CGT, ainsi
que par les données fiscales communales relatives aux taxes de séjour. Des données issues de sociétés
privées, teles qu’ArDNA et Lighthouse, ainsi que les informations provenant de méta-moteurs de re-
cherche comme HomeToGo, pourraient enrichir cette base en identifiant les hébergements non réperto-
rés dans les bases de données régionales et communales. La recherche de ces informations
complémentaires releverait en priorité des communes, dont la connaissance du terrain facilite ce travail
d’identification.

L'implémentation du reglement européen 2024/1028 sur les locations touristiques de courte durée, pré-
vue pour 2026, sur lequel s’est aligné la réforme récente du Code wallon du Tourisme (décret du 8 février
2024), devraient soutenir cet objectif de centralisation. Ce réglement introduit une procédure d’enregis-
trement systématique, exigeant que chaque hébergement touristique soit identifié via un numéro unique
d’enregistrement. Cette obligation, déja en vigueur en France et en Espagne, permet d’identifier chaque
hébergement et exploitant de fagcon précise. En outre, le réglement prévoit un transfert régulier d’infor-
mations détailées (voir encadré ci-dessous), permettant de générer des données de qualité a I'échelle
communale, voire infra-communale, a intervalle régulier. Cela pose ainsi les bases d’une éventuelle «
banque carrefour » ¥ des hébergements touristiques.

35 https://statbel.fgov.be/fr/themes/datalal/donnees-des-plateformes-dans-le-secteur-du-tourisme-residentiel#figures

36 https://doi.org/10.2908/TOUR_CE_OAN3

S7 || faut entendre par la une base de données centralisée qui regroupe des informations provenant de différentes sources adminis-
tratives afin de faciliter leur acces, leur gestion et leur utilisation par des administrations et des organismes autorisés. Son role
principal est de coordonner et de relier des informations dispersées dans plusieurs systemes, tout en permettant un partage
sécurisé et en garantissant la mise a jour en temps réel des données.
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Réglement de I'UE sur les locations de courte durée (2024/1028) %8

Contexte et objectifs du reglement : En 2024, le Parlement européen et le Conseil de I'Union euro-
péenne (en la personne de Valérie De Bue, alors ministre wallonne en charge du tourisme, lors de la
présidence belge du Conseil de 'UE) ont approuvé un reglement visant a harmoniser la collecte de don-
nées et la transparence dans le domaine des locations de courte durée®. L’objectif principal est d'amé-
liorer 'acces des autorités publiques a des données fiables sur les locations a court terme pour permettre
une régulation efficace, notamment pour répondre aux préoccupations concernant la disponibilité de lo-
gements pour la location a long terme et la hausse des prix.

Exigences en matiere d’enregistrement : Le reglement introduit des regles harmonisées pour I'enregis-
trement des « hotes » (hébergeurs) et des « unités » de location®. Chaque bien locatif doit en effet obtenir
un numéro d'enregistrement unique par I'autorité compétente. Ce numéro sera inclus dans un registre
public tenu a jour par les autorités compétentes et devra étre communiqué aux plateformes de location
(comme Airbnb, Booking...) par I'héte au cas ou ce dernier propose ses services sur une telle plateforme.

La transmission des données : Chaque Etat membre doit créer un « point d’entrée numérique unique »
pour la réception et la transmission des données d’activité par unité, des plateformes vers les autorités
publiques. De plus, chaque Etat désigne une autorité responsable pour superviser la mise en ceuvre des
obligations prévues par le reglement et un coordonnateur national qui agit comme point de contact pour
les administrations en ce qui concerne toutes les questions relatives au point d’entrée numérique unique.

Réle des plateformes : Les plateformes de location devront partager régulierement des données d’acti-
vité avec les autorités publiques via le point d’entrée numérique, comme les dates de location et le nombre
de séjours. Les grandes plateformes transmettront ces données mensuellement, tandis que les petites
plateformes ou micro-plateformes le feront tous les trois mois.

Accés aux données : Les données d’activité par unité sont notamment transmises aux instituts de sta-
tistique nationaux, et le cas échéant, régionaux, sans révéler toutefois a priori I'adresse exacte de chaque
bien. Seule la commune ou se situe le bien serait transmise. Les instituts de recherche ne pourraient pas
non plus disposer d’informations permettant de localiser ou identifier les unités ou les hétes individuelle -
ment.

Dans le cadre de cette recherche, nous n’avons pas pu développer d'outils avancés pour automatiser le
processus de recensement de 'HNP marchand a partir des multiples sources utilisées, faute de res-
sources et de moyens adaptés a la tache. Néanmoins, les méthodes identifiées ici constituent une base
prometteuse pour des travaux futurs. Elles ouvrent des perspectives pour améliorer la rapidité, la précision
et la fiabilité du recensement des HNP a I'échelle locale.

38 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/FR/TXT/PDF/?uri=0J:L_202401028

3% Ne sont pas concemés : les hotels et hébergements similaires (motels, appart-hétels. ..), les auberges de jeunesse, ainsi que les
logements situés dans des campings et des aires de caravanage.

40 | "article 5 du réglement précise les informations & founir dansle cadre de la procédure d’enregistrement : notamment I'adresse
postale précise ou la référence cadastrale de I’ « unité » d’hébergement, le nombre de places-lits disponibles, sa capacité maxi-
male ; le nom, I'adresse et le numéro national d’identification de I « héte » ou I'équivalent si I’hdte est une personne morale.
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. L’HNP RESIDENTIEL : LES RESIDENCES SECONDAIRES

Avant d’élaborer une méthode de dénombrement des résidences secondaires, il est essentiel de préciser
ce que recouvre ce terme. Dans le langage courant, la résidence secondaire désigne un logement occupé
de maniere intermittente ou occasionnelle par des personnes qui N’y sont pas domiciliées, généralement
pour des motifs de loisirs ou de tourisme. Il peut s’agir d’une maison de campagne ou de week-end, d'un
pied-a-terre enville, d’'un chalet en pleine nature... Ces résidences ne sont généralement pas louées mais
tout au plus prétées gracieusement a des proches (famille, amis).

Cette vision, quelque peu figée dans le passé, doit cependant étre nuancée pour tenir compte des évo-
lutions récentes dans les modes d’habiter et de travailler et de rentabiliser les biens immobiliers. Certaines
résidences secondaires sont aujourd’hui utilisées pour le télétravail ou louées a des touristes de maniere
intermittente. Elles ne correspondent plus non plus nécessairement au gabarit et au style architectural
des « habitations de vacances » typiques des années 1960 et 1970, plutbt situées en bordure de village
ou dans des périmetres qui leur sont spécifiquement destinés (avant tout les zones de loisirs du plan de
secteur). Tout type de bien immobilier peut désormais servir de résidence secondaire.

En examinant les textes de droit wallon en matiere d’aménagement du territoire et de tourisme, on cons-
tate qu’ils ne fournissent aucune définition de la notion de « résidence secondaire » (voir encadré ci-
dessous)*.

Existe-t -il une définition de « résidence secondaire » en droit applicable en Wallonig 742

Plusieurs textes traitent de la résidence secondaire a c6té de ou par opposition a la résidence principale,
sans en donner de définition. Certains d’entre eux font référence a I'article 3, alinéa 1er, 5° de la loi du 8
ao(t 1983 organisant un registre national des personnes physiques (voir par exemple la loi du 10 avril
1971 sur les accidents du travail et le Code wallon de I'action sociale et de la santé).

Cette loi sur le registre national dispose que : « Pour chague personne inscrite ou mentionnée dans les
registres visés al'article 2, § 1er, 1°, 2° et 3°, les informations suivantes sont enregistrées et conservées
par le Registre national : (...) 5° la résidence principale ».

Ainsi, pour les textes qui font référence a cette loi, la notion de résidence principale peut s’interpréter
comme étant « le lieu de résidence enregistré au registre national », au contraire des résidences secon-
daires ou « occasionnelles » (mention faite a I'arrété du Gouvernement wallon du 21 février 2021 portant
conditions sectorielles relatives aux parcs d'éoliennes d'une puissance totale supérieure ou égale a 0,5
MW).

La premiere occurrence d’une définition du concept de « résidence secondaire » va en effet dans ce sens
avec la loi du 13 juilet 1987 relative aux redevances radio et télévision qui définit, en son article 1, une
« 5° Résidence principale : le lieu ou le détenteur est inscrit au registre de la population, ou, pour les
bateliers, les forains et les nomades qui n‘ont pas de résidence fixe, le bateau ou le véhicule ou ils habitent
effectivement » et une « 6° Résidence secondaire : toute résidence qui n'est pas la résidence principale ».

Avec la loi 19 juilet 1991 relative aux registres de la population, aux cartes d'identité, aux cartes des
étrangers et aux documents de séjour, la résidence principale prend néanmoins un caractere moins ad-
ministratif : « La résidence principale est soit le lieu ou vivent habituellement les membres d'un ménage
composé de plusieurs personnes, unies ou non par des liens de parenté, soit le lieu ou vit habituellement
une personne isolée » (article 3).

41 Et ce malgré que le Code wallon du tourisme inclutimplicitement les résidents secondaires dans les définitions de « touriste » et
d’ « excursionniste » dans la mesure ou ceux-ci se rendent, pour la détente ou les loisirs, dans un lieu de destination situé au-
dela de la commune ou ils résident habituellement ou des communes limitrophes.

42 Encadré rédigé par Valentine Defer, juriste.
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Le critere factuel de « lieu de vie habituelle » est précisé par arrété royal du 16 juilet 1992 relatif aux
registres de la population et au registre des étrangers, dans un chapitre Il intitulé « La détermination de
la résidence principale », qui fixe les regles permettant de constater une résidence principale, « c'est-a-
dire la constatation d'un séjour effectif dans une commune durant la plus grande partie de I'année » (article
16). Au-dela d’une information administrative ou d’un droit sur un lieu, c’est un faisceau d’indices qui
peuvent amener a cette constatation :

- lieu que rejoint I'intéressé aprés ses occupations professionnelles ;
- lieu de fréquentation scolaire des enfants;

- lieu de travail ;

- consommations énergétiques et frais de téléphone ;

- séjour habituel du conjoint ou des autres membres du ménage.

Sont tolérées les absences temporaires, qui ne peuvent dépasser un an, a condition que le résidant
conserve un logement dans le lieu, soit inoccupé, soit qui continue d'étre occupé par au moins un
membre du ménage.

Sont également considérés comme temporairement absents, s'iis en font la déclaration, une longue liste
d’individus dont le lieu de résidence est contraint par leur travail ou par I'Etat (prisonniers ; mineurs placés ;
disparus ; koteurs; personnel de soins, dONGs, de 'armée ou de I'Etat en mission a I'étranger ; ...)

Enfin, dernier texte de droit positif belge qui fait référence a la résidence principale, le Code de droit
international privé qui définit la résidence habituelle d’une personne physique comme le lieu ol cette
personne « s'est établie a titre principal, méme en I'absence de tout enregistrement et indépendamment
d'une autorisation de séjourner ou de s'établir ; pour déterminer ce lieu, il est tenu compte, en particulier,
de circonstances de nature personnelle ou professionnelle qui révelent des liens durables avec ce lisu ou
la volonté de nouer de tels liens ».

Contrairement a ce qui se passe pour les logements inoccupés et les hébergements touristiques, |l
n’existe donc pas de définition juridique de la résidence secondaire au niveau régional. Cette absence
nous amene a recourir a différentes approches pour aborder la question de leur dénombrement. Nous
proposons ici deux perspectives distinctes :

o Une perspective basée sur le recours aux données administratives
e Une perspective basée sur I'observation de la situation de fait

2.1 METHODE DE RECENSEMENT ADMINISTRATIF

La méthode administrative vise a estimer le nombre de biens susceptibles d’étre utiisés comme rési-
dences secondaires en comparant les données cadastrales (nombre de logements inscrits au cadastre)
avec celles du registre de population (nombre de ménages privés inscrits au registre de population)®. On
considere que le marché résidentiel est en équilibre (non tendu) lorsque le nombre de logements dépasse
légérement celui des ménages — cet écart de quelgues pourcents* répond aux besoins de vacance pour
la transformation, la revente ou la relocation des biens.

Toutefois, lorsque l'offre de logements excéde de fagon significative la demande, cela peut refléter soit
une baisse marquée de la demande en logements, soit une surproduction de logements. Cet excédent
peut également indiquer I'utilisation de certains logements a d’autres fins, telles que les cabinets médi-
caux, les bureaux, les résidences secondaires ou les locations touristiques de courte durée. Dans les
communes a vocation touristique, ces usages alternatifs sont souvent associés a I'HNP.

43 Différents modes de calcul sont possibles : L-M (différence), L/M (rapport) ou (L-M)/L (taux) parmilesquels le rapport « nombre
de logements par 100 ménages » (L/M) est le plus commun pour évaluer le déséquilibre sur le marché du logement.

44 Une suroffre de logements de I'ordre de 3% est considérée nécessaire pour les mouvements sur le marché immobilier (Weekers
2015).
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Bien que cette méthode soit utile pour identifier des zones sous pression de I'HNP, elle présente plusieurs
limites :

Définition des logements. Le cadastre considere comme « logement » un certain nombre d’unités d’ha-
bitation et de chambres situées dans des hotels et des maisons de
repos® , des logements de service dans des écoles et des entre-
prises, ainsi que des « unités de séjour » dans des villages de va-
cances. Cela peut conduire a un fort déséquilibre entre le nombre
de logements et le nombre de ménages dans certaines zones tou-
ristiques uniguement en raison de la présence d’infrastructures
touristigues avec des unités déclarées comme « logements » mais
non destinées a étre occupées par un ménage privé comme rési-
dence principale. Il est donc préférable, dans les calculs, d'exclure
ou, lorsque cela est possible, de différencier les logements situés
dans certains périmetres spécifiques (comme les villages de va-
cances) ou dans certains types de batiments (par exemple, mai-
sons de repos, hotels).

Absence de différenciation. La méthode ne fournit aucune in-
formation sur 'emplacement précis des biens, et elle ne permet
pas de distinguer, parmi les logements non utilisés comme rési-
dences principales, les différents types d’occupation (résidences
secondaires, locations touristiques, logements vacants, etc.).
Ces catégories restent donc indistinctes®, a moins que des don-
nées soient disponibles sur I'un ou l'autre type d’usage (loge-
ments inoccupés, hébergements touristiques, kots)®. En France
et en Suisse, par exemple, la
définition de « résidences se-
condaires » inclut d’ailleurs les
locations touristiques et cer-
taines formes d’inoccupation.
Pour éviter toute confusion,

Figure 7. L’exemple du village de
vacances « Sunclass » a Durbuy,
qui compte environ 240 « loge-
ments » (habitations de vacances)
dont aucun n’est occupé par un
ménage domicilié.

Loge me nt (d'aprés le cadastre)

Habitat non permanent

nous préférons utiiser dans (HNP)
ce cas le terme « logements Résidence
ne servant pas de résidence principale

principale ».

(ménage privé
inscrit au registre
Figure 8. Distinction des dif- de population)

férents types d’usage des

biens considérés comme
logement au cadastre

4 || est des lors indispensable de pouvoir filtrer, au moment de I'extraction des données du cadastre, les natures cadastrales
pertinentes.

46 Précisons que cela n'est pas inhabituel dans les statistiques officielles. En Suisse et en France, par exemple, le terme « résidence
secondaire » désigne I'ensemble des logements qui ne sont pas des résidences principales ou assimilables a une résidence
principale, qu'il s'agisse de véritables résidences secondaires, de locations touristiques, ou d'autres cas de figure encore. Méme
en Belgique, le terme de « seconde résidence privée » utilisé dansle recensement décennal jusqu’en 1981 comprenait a la fois
les « secondes habitations » (tout logement privé autre que celui destiné a la résidence habituelle et dont les usagers peuvent
disposer a tout moment) et les « résidences de vacances » (tout logement privé autre que celui destiné a la résidence principake
ou a la seconde habitation. Il s’agit de logements loués ou a louer pour des séjours de vacances, par exemple a des touristes
pour une bréve période) (Manuel de I'agent recenseur, Recensement de la Population et des logements au 1 mars 1981, modeke
D).

47 |’ estimation du nombre de résidences secondaires par commune faite en Flandre (Weekers 2015) s’appuie sur une telle approche
par soustraction : elle consiste a retrancher du nombre total de logements recensés au cadastre les ménages domiciliés (selon
le registre de population et le registre d’attente), ainsi que les kots d’étudiant.e.s, les locations touristiques et les logements
inoccupés de longue durée. Bien que cette méthode soit pertinente, elle repose sur des données administratives dont certaines
(notamment les biens inoccupés et les hébergements touristiques) sont collectées parles mémes services communaux que les
données sur les résidences secondaires.
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Cette méthode présente toutefois aussi des avantages non
négligeables. Les données sont accessibles pour différents %
découpages statistiques et administratifs (comme les sec-
teurs statistiques, quartiers statistigues, communes et sec-
tions cadastrales) et le suivi dans le temps, par exemple a
base annuelle, est possible. Bien que la méthode ne four-
nisse qu’un ordre de grandeur, elle permet de mettre en v« :ratotosamenisiminases
évidence rapidement des contrastes significatifs entre les i
communes, ou au sein méme d'une commune entre diffé- = s

rentes localités. Cela est particulierement précieux en l'ab-
sence d’'un registre détaillé des résidences secondaires.

Figure 9. Nombre de logements par 100 mé nages,
par commune (2022).

2.2 LA METHODE DE RECENSEMENT BASEE
SUR L’OBSERVATION DE LA SITUATION DE FAIT

La seconde méthode repose sur un recensement basé sur I'observation de la situation de fait, visant a
identifier les biens effectivement utilisés comme résidences secondaires. Cela implique une définition
claire de I'objet recensé et des criteres précis pour le repérage sur le terrain. Le cadre habituel dans lequel
cela se fait est le reglement-taxe sur les résidences secondaires, un champ de la fiscalité communale ou
les communes jouissent d’une large autonomie : elles peuvent choisir d’imposer ou non une taxe, en fixer
le taux (dans la limite d’un plafond recommandé par la Région) et définir ce qu’elles entendent par « rési-
dence secondaire », souvent en s’inspirant du modele proposé par le SPW*,

La quasi-totalité des communes rurales wallonnes disposent d’un tel réglement-taxe®. Bien que la défi-
nition de « résidence secondaire » varie selon les communes, certains criteres sont constants : il s’agit de
logements (non nécessairement repris comme tels au cadastre) servant d’habitation a des personnes
non inscrites au registre de population. Toute-
fois, des écarts existent. Par exemple, les ca-  Articled

‘o . . Le taux de la taxe est fixé comme suit :
ravanes résidentieles ne sont pas toujours SN % b o o seonndeiortiiics
considérées comme résidences secondaires - 175€ par an par seconde résidence établie dans un camping agréé
ou bénéficient de tarifs SpéCifiqueS. Certaines - 88 € par an et par seconde résidence établie dans des logements pour étudiants (kot).
communes ajustent le montant de la taxe selon
la localisation du bien (dans ou en dehors d'un
camping, d‘un PRWE...), tandis que d’autres
exonérent les kots d’étudiant.e.s ou appliquent un taux réduit.

Figure 10. Extrait du réglement-taxe sur les résidences secon
daires de la commune de Houffalize (Exercices 2020-2025)

Exemple de la commune de Durbuy (réglement-taxe 2023-2025) : Il faut entendre par « résidence secondaire
« tout logement (meublé ou non), occupé méme de fagon occasionnelle ou intermittente, dont la ou les personne(s)
pouvant 'occuper ala date du 1°" janvier de I'exercice, que ce soit en qualité de propriétaire, de locataire ou usager
a titre gratuit, n’est ou ne sont pas inscrite(s) pour ce logement au registre de la population ou au registre des étran-
gers a cette méme date du 1° janvier de 'exercice ».

Il est précisé plus loin dans le réglement-taxe que les logements pour étudiants et hébergements touristiques ne sont
pas Vvisés par cette taxe. |l est précisé également ce qu'il faut entendre par logement. lls’agit de « tout bien immeuble
affecté de facto a I'nabitation, qu’il soit ou non identifié a la documentation patrimoniale (plan cadastral et base de
données des informations patrimoniales) et quel que soit le type d’immeuble, notamment un batiment, une construc-
tion, un appartement, un bungalow, une maison de campagne, une maison ou maisonnette de weekend ou de
plaisance, un pied-a-terre, un chalet, une caravane de type résidentiel... ».

48 https://interieur.wallonie.be/node/213
4 https://www.lecho.be/economie-politique/belgique/general/pres-de-90-des-communes-taxent-les-residences-secon-
daires/10534928.html
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Le modéle de définition en Flandre : En Flandre, la circulaire KW ABB 2019/2 relative a la fiscalité communale,
approuvée par le gouvernement flamand le 15 février 2019, propose une définition comparable de la résidence se-
condaire. Il s’agit de « tout logement privé qui n'est pas la résidence principale du propriétaire ou du locataire, mais
qui peut étre habité par Iui a tout moment. Les résidences secondaires comprennent les maisons de campagne,
bungalows, appartements, maisons de week-end, pavillons et tous autres logements fixes, y compris les caravanes
assimilées aux chalets, qu’elles soient ou non inscrites au cadastre. Les locaux exclusivement destinés a I'exercice
d’une activité professionnelle, les garages, tentes, caravanes mobiles et remorques d’habitation ne sont pas consi-
dérés comme résidences secondaires. Une taxe sur le camping peut toutefois s’appliquer aux tentes, caravanes
mobiles et remorques d’habitation ».

Malgré quelques variations dans I'interprétation de I'objet®, il est indéniable que ces données fiscales
communales constituent la seule source authentique, fiable et détaillée pour dénombrer les résidences
secondaires®'. Si la production de cette donnée a comme finalité premiére de servir a la perception des
taxes, elle permet en effet de connaitre et suivre dans le temps le nombre et la proportion de biens utilisés
en tant que résidence secondaire a I'échelle de la commune et de ses différentes localités.

2.2.1 L’'identification des résidences secondaires

Il est difficle de décrire avec précision les démarches employées par les communes pour établir un re-
gistre des résidences secondaires, car celles-ci varient considérablement et ne suivent pas un schéma
linéaire. Il convient de noter que ces inventaires ne se limitent pas toujours aux résidences secondaires :
ils englobent parfois les locations touristiques et les logements inoccupés, reflétant des approches prag-
matiques adaptées aux ressources et priorités locales.

En général, le processus d’identification des biens taxables implique plusieurs services communaux, en
particulier le service des taxes, le service d’urbanisme, le service de la population et, dans les communes
ou le réseau est géré localement, le service de distribution d’eau. Certaines communes se basent essen-
tiellement sur les déclarations spontanées des propriétaires, mais dans la majorité des cas, I'identification
repose sur une démarche structurée en plusieurs étapes :

Identification initiale des logements suspectés : Les communes commencent par repérer les logements
susceptibles d'étre des résidences secondaires en se basant sur un faisceau d’indices : absence de
domiciliation, consommations d'eau et d'énergie relativement oinucl Frocs e ama-Armsrerce g
faibles ou irrégulieres, absence d’activité professionnelle ou éco- '

nomique associée au bien, déclaration explicite ou implicite, par

FORMULAIRE DE DECLARATION DE LA TAXE
SUR LA SECONDE RESIDENCE

A RETOURNER A L ADMINISTRATION COMMUNALE, SERVICE FIVANCES.
AUPLUS TARD LE 1 JOUR DE L'OCCUPATION DE LA SECONDE RESIDENCE

exemple lors d’'une demande de permis ou d’une déclaration de

travaux. Nom et Prénom :
Adresse
Vérification sur le terrain : Les biens identifiés font I'objet d’une
7 g . N N N y 2 , Registre national :
vérification par un agent-constatateur. Celui-ci examine I'état gé- e

. g N T . L. Mail
néral du batiment et releve des indices visuels extérieurs permet_ Déclare dispaser depuis @ ....J............. dune seconde résidence conformement & la
defintlon figurant dans Ie reglement communal

tant de confirmer ou d’exclure un usage en tant que résidence
secondaire, logement inoccupé ou location touristique.
Envoi d'un formulaire de déclaration : Un questionnaire est

Ma déclaration est valable jusqu'a révocation écrite par recommandé adressée &
I'Administration Communale de Viroinval, Service des Finances, Parc Communal 1 &
5670 Nismes.

SITUATION DE LA SECONDE RESIDENCE

Vilage de: 5670 Rue et num’:

adressé au propriétaire pour préciser I'usage réel du logement. o Ao Dot
Cette étape permet également de recuellir des informations com- e T O el ol e e i s
plémentaires sur le bien et son propriétaire. —

Application de la taxe appropriée : En fonction des conclusions, O —— S—

la commune applique la taxe correspondant au statut du bien : RS
résidence secondaire, logement inoccupé, ou taxe sur les séjours. S

50 Voir également le rapport scientifique de recherche CPDT 2024 et son annexe 1 « Encadrer 'usage touristique de I'habitat ».

5T Une méthode altemative consisterait a recenser les logements classés en « habitations de vacances » (HV) au cadastre (vor :
https://cpdt.wallonie.be/publications/fiches-touristiques-recueil-volume-2/). Bien qu’il existe en toute logique une forte similarité
dans la réparation géographique entre les résidences secondaires (R2) et lesHV a I'échelle wallonne, ce recensement ne foumnit
qu’une estimation approximative de I'ampleur du phénomene et non un décompte exact des R2.
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)
B e a

FORMULAIRE DE
ﬁ n DECLARATION

Séjour et/ou secondes
:, @
il

résidences
A renvoyer complété et signé dans les 15 jours de la présente sous peine de taxation
d’office au Service des Taxes — A.C. de Houffalize, Rue de Schaerbeek 1 2 6660 Houffalize

NISS, nom, prénom et adresse du proprié

N de téléphone et adresse e-mail :

Adresse  du  bien  concerné:

Siége social de la société et numéro de TVA pour Ienvoi des taxes

Déclare : merci de cocher la ou les cases adéquates
O Mettre ce bien en location touristique

Ce bien peut accueillir . personnes au maximum (bébés et enfants compris)
Date de la premiére location

Tout hébergement touristique doit étre couvert par une attestation de
sécurité incendie délivrée par la commune !

O Utiliser ce bien comme seconde résidence depuis le.

3 Je m’engage i vous signaler toutes modifications qui pourraient intervenir en ce qui
concerne les données de cette présente déclaration
3 Jaffirme que cette déclaration reste valable jusqu'a révocation écrite de ma part

Certifié sincére et véritable, le
Signature du déclarant :

Agent traitant :
BASTIN Catherine : 061 28 00 46 - catherine.bastin@houffalize.be

Figure 11. Exemples des formulaires
de déclaration des communes de
Houffalize et Durbuy

FORMULAIRE DE DECLARATION RELATIF A L’OCCUPATION D'UN IMMEUBLE BATI
EXERCICE D'IMPOSITION 2024

Ville de Durbuy

SR24/.

T Inoccupé depuis le

(date), en raison de :

Sil'occupation est rendue impossible par la réalisation de travaux exécutés dans le cadre d’un permis d’urbanisme :

1. IMMEUBLE CONCERNE

Rue : N Bte:

Code postal : Localité

Références : Date d'octroi : Obje
[ Vendu depuis le (date), a:
Nom: Prénom : Date de naissance
Ru N
Code postal Localité : Pays :

Tél: Email

2. DECLARANT

[ Autre (préciser le type d’occupation, la date de début et I'identité de I'occupant,

T pour le compte d'un tiers :
Nom : Prénom :
Rue S N®
Pays : Tél

T pour le compte d'une société (personne morale) :
Numéro d’entreprise : BE...

Date de naissance :
..... Code postal : Localité :

: Forme juridique :
Rue N Bte: ....... Code postal :

Nom : Prénom : Date de naissance :
Rue : N°: Bte :
Code postal ; Localité : Pays ;
4. SIGNATURE
Tél: Email:
Agissant : Fait 3 le
Deen son nom personnel Signature :

LE PRESENT FORMULAIRE DOIT ETRE RETOURNE AL’
DANS LES 15 JOURS CALENDRIER DE SON ENVOI.

(par courrier ou email)

0 Propriétaire O Locataire
O Usufruitier / Nu-propriétaire (biffer la mention inutile) O Autre:
3. OCCUPATION (cocher et compléter le ou les modes d'e cdessous)
[ Reési inci depuis le (date), avec inscription de domicile au nom :

O Dudéclarant

O D'untiers-Nom: Prénom : Date de naissance :
[ seconde rési ' depuis le (date), occupée par :
O Lledéclarant
O Untiers-Nom: Prénom : Date de naissance
Rue : N Bte:
Code postal : Localité : Pays :
Tél: Email :

m] touristique’ (gite) depuis le (date), exploité par :

O Ledéclarant
O Untiers-Nom: Prénom : Date de naissance :
Rue : N°: Bte:
Code postal Localité : Pays :
Tél
&équipé de (nombre) couchage(s) d’une personne’.
[ Activité pi i depuis le (date), exploi

O Ledéclarant

1 Réglement communal « taxe sur les secondes résidences » du 6 novembre 2023 :
Article 1 : « Par seconde résidence il faut entendre tout logement (meublé ou non), occupé méme de fagon accasionnelle ou
intermittente, dont la ou les personne(s) pouvant /occuper  la date du ler janvier de I'exercice, que ce soit en qualité de
propriétaire, locataire ou usager & titre gratuit, n'est ou ne sont pas inscritefs) pour ce logement au registre de la population ou au
registre des étrangers G cette méme date du ler janvier de I'exercice.
st cansidéré comme logemen tout ben immeubie ofecté de focto  (abitatien qu'l soit ou nan dentlié ¢ lo decumentation
et base quel que soit le type d'immeuble, notamment un

batiment, une construction, un appartement, un bungalow, une ipagne, une maison weekend ou
de plaisance, un pied--terre, un chalet, une caravane de type résidentiel,telle que défire G Farticle 1er de Varrété de Pexécutif de la
Communauté francaise relatif au caravanage du 04/09/1991, et to u!‘E autre instollation fixe telle que définie G Farticle D.1V.4. du
CoDT. Pour I'application de la présente taxe, sont assimilés aux ide les logements de
Fexercice d'une activité &l Exceplum ires et agents des
ainsi que des membres de leur famille qui résident i titre principal dans la Commune et qui sont dispenses, en raison de leur statut
particulier, de I'inscription dans les registres de population.
Ne sont pas considérés comme lagement :

©  Les locaux offectés exclusivement G exercice d'une activité commerciale ou professionnelle ;

o Les tentes, les caravanes routiéres telles que définies & Particle ler de Parrété de Pexécutif de la Communauté frangaise

relatif au caravanage du 04/09/1991, les motor-homes et les remorques d’habitation. »
Article 3 : « Le taux annuel de la taxe est fixé comme sut ;
o 720€ pour les secondes résidences ;

o 525€pour e e parc résid weekend tel que défini d Iarticle D.IV.d5. al 2 du CoDT ;
o 250€pour des résidences é »

? Réglement communal « taxe de sjour » du 6 novembre 202

+ Article 1: « Est visé e séjour des registre le registre des é le registre

dattente de la commune pour le logement ol elles. sejaumfm
Sont notamment présumes étre donnés en location, les logements faisant objet de publicité & itre o'hébergement touristique,
I touristique auprés CGT et d" de sécurité tel que requise par le Code

Wallon du Tourisme (CWT). »
o Article 4 :« Lo taxe de séjour est annuelle, forfaitaire et Les montants de ces forf
o 90€ par couchage d’une personne ;

fixés comme suit :

O Untiers - Nom : Prénom : Date de naissance : . ©  Pour les couchages de deux personnes et plus, le tau est multiplié par le nombre de personnes correspondant & la copacité
Rue: N Bte: u couchage concerné. Pour Fapplication du présent réglement, la capacité d'un couchage est déterminge par tranche de
. y : largeur inférieure & 70 cm. »
Code postal : Pays: geurinf
T Ermail Les réglements-taxe sont consultables sur le site internet de la Ville : https://www.durbuy.be/t: t
Service des Finances 12 Service des Finances 2/2
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2.2.2 Avantages et limites de la méthode

Cette méthode présente plusieurs avantages indéniables : elle fournit une cartographie précise des biens
concernés, incluant leur localisation exacte et les coordonnées des propriétaires. Grace a un screening
annuel, les communes peuvent suivre I'évolution sur le long terme. Le recensement constitue un outil
important pour la commune, en lui donnant une meilleure connaissance de ['utilisation du parc immobilier
résidentiel local et une base utile pour la planification fiscale.

Cependant, la régularité et I'exhaustivité de ce relevé dépendent directement des ressources disponibles
et des pratiques de coordination interservices au sein des administrations communales. La collecte, la
vérification des données et le suivi administratif (gestion des déclarations, envoi et réception des docu-
ments, sanctions en cas de non-réponse, suivi régulier et proactif pour détecter les changements d’usage

des biens) nécessitent des moyens significatifs, ce qui peut constituer un obstacle, notamment dans les
petites communes rurales.

Dans le cadre de la recherche CPDT sur 'HNP, nous avons recu des données (anonymisées) issues du
registre des résidences secondaires des communes de Houffalize et de Vresse-sur-Semois. Ces données
constituent une source précieuse pour quantifier le phénomeéne a I'échelle de la commune, tout en per-
mettant de visualiser les différences al'échelle infra-communale. Nous avons choisi de travailler a I'échelle
des localités®. Les cartes ci-aprés illustrent le nombre de résidences secondaires (hors caravanes) par

localité, en distinguant les parts respectives des résidences détenues par des personnes selon leur région
ou pays de domicile principal.
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Figure 12. Cartes de localisation des résidences secondaies a

Houffalize (gauche) et Vresse-sur-Semois (droite), par localig . "“'7""\ : / 2 d
et lieu de domicile du propriétaire e )

[

o il 2km
s = | SRR

52| alocalité désigne un ensemble bati continu, qu’il s’agisse d’une ville, d’un bourg, d’un village ou d’'un hameau, indépendamment
de sa taille, de sa morphologie ou de sa configuration. Le choix de ce terme générique est délibére, afin d’éviter de se référera
un découpage administratif, statistique ou cadastral spécifique, tel qu’un quartier statistique (pouvant regrouper plusieurs locali-
tés), une section cadastrale ou une « ancienne commune» (découpage communal antérieur a 1977). L’expérience de terrain a
en effet montré que la situation varie essentiellement d’une localité a I'autre.
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Un examen rapide des cartes montre que les résidences secondaires se concentrent nettement dans la
partie ouest de Houffalize, tournée vers La Roche-en-Ardenne et la vallée de 'Ourthe, ainsi que dans les
localités situées le long de la Semois & Vresse-sur-Semois. A Vresse, les propriétaires domiciliés en Wal-
lonie représentent une proportion nettement plus élevée, tandis qu’a Houffalize, la majorité des proprié-
taires sont des personnes originaires de Flandre et des Pays-Bas. Cette répartition reflete en grande
partie la proximité géographique de ces régions. Il en est de méme pour la présence de résidents francais
parmi les détenteurs de résidences secondaires a Vresse-sur-Semois.

Une approche alternative pour estimer le nombre de résidences secondaires consiste a exploiter les don-
nées cadastrales, qui distinguent parmi les natures cadastrales des parcelles la catégorie « habitation de
vacances ». Celle-Ci regroupe les habitations ou pavillons de week-end ainsi que les maisons et pavilons
de camping, historiquement associés aux résidences secondaires, particulierement jusque dans les an-
nées 1960-1970. En 'absence d’autres données, comme un registre des résidences secondaires taxées,
cette méthode permet d’'évaluer 'ampleur du phénomeéne et les disparités entre communes. Toutefois,
la fiabilité des ordres de grandeur ainsi obtenus reste a vérifier.

Nous avons mené un exercice en cartographiant I'ensemble des « habitations de vacances » enregistrées
au cadastre, apres exclusion des biens situés dans des villages de vacances, campings, centres d’hé-
bergement pour réfugiés (Fedasil) et ceux occupés par des ménages domiciliés. La comparaison avec
les cartes des résidences secondaires taxées dans les communes de Vresse-sur-Semois et Houffalize
montre que de nombreuses « habitations de vacances » cadastrales ne correspondent plus a des rési-
dences secondaires, tandis qu’une part significative de ces dernieres releve d’autres catégories cadas-
trales. Ainsi, en 2023, seulement 15 % (Houffalize) et 18 % (Vresse-sur-Semois) des résidences
secondaires sont classées en « habitation de vacances », la majorité étant enregistrées comme « mai-
sSons ».

La comparaison des chiffres corrobore ces observations : a Vresse-sur-Semois, 773 maisons sont taxées
comme résidences secondaires contre seulement 550 habitations de vacances répondant aux criteres
mentionnés. A Houffalize, les chiffres sont respectivement de 543 et 110.

Enfin, 'analyse de la répartition des « habitations de vacances » par période de construction révele une
part importante de biens anciens (avant 1949) a Vresse-sur-Semois, tandis que Houffalize présente une
répartition plus équilibrée entre les périodes® :

Avant 1950 a 1980 a Apres Date in-

1949 1979 1999 1999 connue*
Houffalize 33,5% 15,5% 22% 25% 4%
Vrngne(;f‘S“r' 38% 38% 6% 5% 13%

*Date non renseignée ou non déterminée en raison d’une localisation imprécise du bien

En conclusion, bien que les données cadastrales soient utiles pour donner un apercu global des disparités
entre communes, elles ne constituent pas une source fiable pour quantifier ou cartographier précisément
les résidences secondaires actuelles. Une mise a jour des natures cadastrales ou une meilleure intégration
avec les registres fiscaux pourrait améliorer cette estimation.

53 || s’agit de la date la plus ancienne renseignée au cadastre et non pas de la date de la demiére modification physique du batiment.
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Mise en commun des données communales

Afin d’appréhender et visualiser I'ampleur et la répartition géographique du phénoméne au niveau régio-
nal, il serait utie de compiler les données communales, idéalement en distinguant les différents types de
logements taxés (maisons et appartements, caravanes résidentielles, kots...). Une telle analyse pourrait
également préciser, pour chague commune, le traitement fiscal des biens utilisés a la fois comme rési-
dence secondaire et comme location touristique, en précisant si une double taxation est appliquée ou si
une des taxes prévaut sur 'autre.

Besoin d’harmonisation des méthodes

Un audit mené en Flandre en 2016 sur les taxes communales® offre une perspective sur la situation dans
d'autres régions, avec des conclusions similaires : absence de définition claire et structurée des rési-
dences secondaires, ainsi que des criteres et procédures d’identification mal définis (quels critéres,
quelles étapes et quelle fréquence). Les informations cadastrales et celles de la Banque-Carrefour des
Entreprises (BCE) sont souvent obsoletes ou incorrectes, et il existe une faible interopérabiité entre les
bases de données administratives (registre de population, cadastre, BCE, permis d’urbanisme, BeStAd-
dress...).

Autre point intéressant : cet audit met en évidence I'intérét de coupler les processus de vérification des
résidences secondaires et des logements vacants®. En effet, lors des vérifications relatives & la vacance,
des résidences secondaires sont souvent identifiées, et inversement. Ce qui differe, cependant, est la
nature et la finalité des deux taxes : la taxe sur la vacance sanctionne I'absence d'usage d’un bien, tandis
que la taxe sur les résidences secondaires taxe un usage spécifique du bien. llva de soi que les locations
touristiques pourraient étre considérées comme un autre usage possible lors de ces vérifications.
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