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• Les systèmes de production de l’habitat se structur ent par les

interactions entre 3 composantes principales

Système de production de l’habitat
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Belgique et Wallonie : système de production spécif ique
- Modes de gestion : disponibilité foncière
- Modes de production : auto-promotion
- Modes d’habiter : forte valorisation des attributs  de la « ruralité »

Productions immobilières en contradiction avec les objectifs 
stratégiques de l’aménagement du territoire depuis des décennies :
- Desserrement à l’échelle des parcelles
- Dédensification à l’échelle des voisinages
- Éloignement (étalement) à l’échelle des bassins de  vie

Système de production de l’habitat
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« Système de production de l’habitat »
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« Système de production de l’habitat » 
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Certaines pratiques plus vertueuses depuis les anné es 2000 :
- Part décroissante des bâtiments isolés
- Réduction de la part relative de l’auto-promotion
- Croissance en volume d’immeubles collectifs
- Mise en avant du modèle « éco-quartier » par les pro moteurs
- Densification de certains noyaux d’habitat
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• Étalement de la périurbanisation = Enjeu crucial vu les perspectives démographiques 

(500’000 ménages d’ici 2040 !)

« Système de production de l’habitat »
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Certaines pratiques plus vertueuses depuis les anné es 2000 :
- Part décroissante des bâtiments isolés
- Réduction de la part relative de l’auto-promotion
- Croissance en volume d’immeubles collectifs
- Mise en avant du modèle « éco-quartier » par les pro moteurs
- Densification de certains noyaux d’habitat

Mais étalement de la périurbanisation

Possible de changer de trajectoire pour le système de production 
de l’habitat wallon ?
Enjeu crucial de l’étalement de la périurbanisation  vu les perspectives 
démographiques (500’000 ménages d’ici 2040 !)
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11 « Analyser comment l’intervention de la puissance pu blique peut 
s’appuyer sur certaines pratiques émergentes en vue  de soutenir 
la transition vers un nouveau système pour la produ ction de 
l’habitat wallon »
���� Quels sont les conditions qui conduisent à des prat iques plus vertueuses 
vis-à-vis des principes stratégiques de l’aménageme nt durable ? Comment 
les généraliser ? 

Objectif et hypothèses
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• Les modes de production :
- Facteurs qui poussent les promoteurs fonciers à li miter la superficie des nouveaux lots et 

les promoteurs immobiliers à produire des immeubles  jointifs

- Identification des territoires où cette transition  est actuellement la plus active

• Les modes d’habiter :
- Précision des choix résidentiels qui alimentent de s développements alternatifs à l’étalement 

urbain (ex.: écoquartiers)
- Identification de la mesure dans laquelle ces déve loppements sont susceptibles d’être 

renforcés par l’action publique

• Les modes de gestion :
- Précision des modalités susceptibles de renforcer les modes de production émergents 

(politique foncière permettant de produire du fonci er viabilisé en localisation structurante)
- Évaluation de mesures intégrant la politique du log ement, de l’AdT du territoire et fiscale

Plus-values en termes de connaissances
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• Organisation du travail en 4 phases :

- Phase 1 : Les modes de production

- Phase 2 : Les modes d’habiter

- Phase 3 : Les modes de gestion

- Phase 4 : Finalisation des livrables

Démarche générale
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PHASE 1 : Les modes de production

1.1 : Etat de l'art

1ère année : 

novembre 2011 - octobre 2012

1.2 : Commande des données manquantes

1.3 : Analyse des données

1.4 : Analyse des acteurs locaux

1.5 : Rédaction du rapport technique

PHASE 2 : Les modes d'habiter

2.1 : Etat de l'art

2ème année : 

novembre 2012 - octobre 2013

2.2 : Préparation de l'enquête 1

2.3 : Analyse de l'enquête 1

2.4 : Préparation de l'enquête 2

2.5 : Réalisation de l'enquête 2

2.6 : Analyse de l'enquête 2

2.7 : Rédaction du rapport technique

PHASE 3 : Les modes de gestion

3.1 : Etat de l'art

3ème année : 

novembre 2013 - octobre 2014

3.2 : Formulation des propositions

3.3 : Evaluation des propositions

3.4 : Rédaction du rapport technique

PHASE 4 : Finalisation des livrables

4.1 : A destination de l'audience wallonne

4.2 : A destination de l'audience francophone

4.3 : A destination de l'audience internationale

MÉTHODOLOGIE

Calendrier
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• Travail focalisé sur l’offre réalisée : étalement d e la 
périurbanisation et pratiques vertueuses

• Approche quantitative : prise en compte des niveaux  de prix et de 
la disponibilité en terrains au sein des plans de s ecteur

• Approches qualitative et monographique centrées sur  les 
territoires témoins : 
- prise en compte des acteurs locaux (autorités comm unales, professionnels 

de la construction et de la promotion, propriétaire s fonciers)
- analyse des interactions entre mode de production,  modes d’habiter et 

modes de gestion

Phase 1 : Les modes de production
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• Étalement de la périurbanisation = Enjeu crucial vu les perspectives démographiques 

(500’000 ménages d’ici 2040 !)

« Système de production de l’habitat »

CPDT - Lepur-ULg – 27/03/2012 – Journée des chercheurs



PROBLÉMATIQUE

17
• Étalement de la périurbanisation = Enjeu crucial vu les perspectives démographiques 

(500’000 ménages d’ici 2040 !)

« Système de production de l’habitat »

CPDT - Lepur-ULg – 27/03/2012 – Journée des chercheurs



MÉTHODOLOGIE

18

• Travail sur la demande et ses aspirations : enquête s dans des lieux 
identifiés grâce à la phase 1

• Deux types de ménages sondés:
- ménages ayant récemment opté pour un habitat neuf d e type périurbain
- ménages ayant récemment choisi un habitat neuf aux caractéristiques en adéquation 

avec les principes stratégiques de l’AdT (faible con sommation foncière, centralité)

• 1ère enquête:
- Interviews téléphoniques de 500 ménages (prestatair e extérieur)

���� Questions relatives à la différences en termes de p référence résidentielle, de 
niveau de satisfaction et de mobilité résidentielle  selon les 2 types de ménages

• 2ème enquête:
- 150 entrevues en face à face
- Mobilisation de la méthode de l’évaluation continge nte:

���� Mesure le consentement à payer d’individus en vue d ’associer un prix à un bien 
qui n’est inclus dans aucun marché existant 
���� Demande aux individus sondés d’exprimer un jugement  d’ordre socio-économique 
pour une modification de leur situation

Phase 2 : Les modes d’habiter
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• Travail focalisé sur l’élaboration de recommandatio ns

• Évaluation des recommandations auprès d’un panel d’ acteurs :
- Autorités publiques locales et régionales : notamme nt aménagement et 

logement
- Partis politiques
- Groupes de pression
- Organisations professionnelles des secteurs de la c onstruction et de 

l’immobilier

����Quel est l’efficacité, la faisabilité technique et l’acceptation 
politique de ces recommandations ?

• Différenciation 3 modes de gestion foncière :
- La gestion des initiative privées,
- La gestion du remembrement-relotissement
- Les développements publics

Phase 3 : Les modes de gestion
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Phase 4 : Finalisation des livrables

• Trois rapports techniques relatifs aux trois premiè res phases du travail 
comportant un état de l’art et les résultats des tr avaux originaux

• Rapport final (potentiellement valorisable en note de recherche) 

• Résumé non technique et synthèse

• Publication des résultats à destination des audienc es wallonnes, 
francophones et internationales dont :
- un article sur les modes de production publié au n iveau international
- un article sur les modes d’habiter publié au nivea u international

• Valorisation des résultats par les activités CPDT e n matière de 
formation continuée

• + Rapports intermédiaires (1 er = fin juin 2012)
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION

CPDT - Lepur-ULg – 27/03/2012 – Journée des chercheurs


