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et par les outils d’urbanisme ?
Jean-Marie Halleux – Université de Liège

LEPUR / ECOGEO



2Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / CharleroiJean-Marie Halleux - ULg

Recherche I.5 : Production de 
l’habitat et  enjeux territoriaux

���� Équipe de recherche (Lepur-ULg)
Jean-Marie Halleux (responsable scientifique)
Julie Strée (chercheuse)

���� Conseillers ayant participé à la réflexion
Delphine Daxhelet (Ciney)
Pierre Juckler (Ottignies-LLN)
Laurence Moors (Neupré)
Anne Morsomme (Gouvy)

���� Formateurs ayant participé à la réflexion
Muriel Dagrain
Michèle Haine



3Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / CharleroiJean-Marie Halleux - ULg

La grille de lecture des filières de 
production du logement

Source : Duncan S.S. et Rowe A., 1993, p. 1331.
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La grille de lecture des filières de 
production du logement
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La grille de lecture des filières de 
production du logement

���� Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)
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La grille de lecture des filières de 
production du logement

���� Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)

���� Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement ) (généralement maisons isolées)
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La grille de lecture des filières de 
production du logement

���� Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)

���� Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement ) (généralement maisons isolées)

���� Promotion commerciale de maisons unifamiliales (gén éralement maisons mitoyennes)
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La grille de lecture des filières de 
production du logement

���� Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)

���� Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement ) (généralement maisons isolées)

���� Promotion commerciale de maisons unifamiliales (gén éralement maisons mitoyennes)

���� Promotion commerciale de logements collectifs
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Quelles sont les filières à 
encourager ou à décourager pour 

concrétiser les ambitions de 
l’aménagement stratégique ?

La grille de lecture des filières de 
production du logement

���� Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)

���� Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement ) (généralement maisons isolées)

���� Promotion commerciale de maisons unifamiliales (gén éralement maisons mitoyennes)

���� Promotion commerciale de logements collectifs
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Un état des lieux en Wallonie

Développement et diffusion spatiale de la filière d e 
la promotion de logements collectifs

cv c

Part des appartements dans la production de nouveau x logements
Décennie 1990 : 26 % Décennie 2000 : 34 % 
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Décrue de l’auto-promotion (du quatre-façades)

Décennie 2000 : 51% 
Part des maisons isolées dans la production de nouv eaux logements

Décennie 1990 : 63 % 

Un état des lieux en Wallonie
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Le rôle des effets de pénurie en offre sur les prix  et
sur le poids des filières

Un état des lieux en Wallonie
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Les grands équilibres se forment à l’échelle des ba ssins

Un état des lieux en Wallonie
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Décennie 1980 : R 2 = 15 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habi tat et les valeurs foncières

y = -1,57x + 117,59
R² = 0,60
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Un état des lieux en Wallonie
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Décennie 1990 : R 2 = 31 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habi tat et les appartements

Décennie 2000 : R 2 = 52 % 

y = -0,49x + 45,20
R² = 0,31
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y = -0,77x + 59,15
R² = 0,52
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Part des appartements dans la production de nouveau x logements
Décennie 1990 : 26 % Décennie 2000 : 34 % 
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y = -0,15x + 40,79
R² = 0,03
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Décennie 1990 : R 2 = 46 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habi tat et les maisons isolées

Décennie 2000 : R 2 = 71 % 

y = 0,79x + 30,07
R² = 0,46

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

Taux de disponibilité  des zones d'habitat en 1998 (%)

P
a

rt
 (

%
) 

d
e

 m
ai

so
n

s 
is

o
lé

e
s 

(q
u

at
re

-f
aç

ad
e

s)
 

d
an

s 
la

p
ro

d
u

ct
io

n
 d

e
 n

o
u

ve
au

x 
lo

ge
m

e
n

ts
 

e
n

tr
e

 1
9

9
0

 e
t 

1
9

9
9

y = 1,23x + 8,60
R² = 0,71
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L’apport des savoirs en  
économie immobilière

Qu’est-ce qui peut expliquer que les 
filières denses s’imposent ?

Sachant qu’elles sont pourtant liées à :
- des coûts de production plus élevés
- un moindre consentement à payer
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La densification implique des 
coûts de revient plus élevés
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La densification implique des 
propensions à payer moins élevées

Source : P. Dethier, 2012.

Moins-value de
± 45’000 € (± 18 %)
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Les apports de l’économie 
immobilière

Qu’est-ce qui peut expliquer que les 
filières denses s’imposent ?

Sachant qu’elles sont pourtant liées à :
- des coûts de production plus élevés
- un moindre consentement à payer

La croissance des prix fonciers dans le 
coût du logement en raison :
- des articulations offre-demande
- du mécanisme du calcul à rebours
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Auto-promotion : quatre-façades,
200 m2 habitable et 700 m 2 de terrain

Promotion commerciale : deux-façades,
200 m2 habitable et 350 m 2 de terrain
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Impact du prix du terrain sur le différentiel de re ntabilité entre 
l’auto-promotion et la promotion commerciale
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Surcoût de construction de 15 % 
pour la promotion commerciale 
sans plus-value pour 
l'auto-promotion
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Prix des terrains (€/m2) Auteur : J.-M. Halleux, 2012

ULg - ECOGEO & LEPUR

Postulats du modèle :

Construction de maisons unifamiliales  
de 150 m2 dans les deux filières

Terrains de 700 m2 pour l'auto-
promotion et de 350 m2 pour la 
promotion commerciale

Coût de construction de 1400 €/m2

pour l'auto-promotion

Équilibre à
67 €/m2

Équilibre à
132 €/m2

Équilibre à
225 €/m2
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• En limitant la disponibilité en zones d’habitat !
Situation actuelle de densification par les promote urs (par le  marché)
vu les effets de pénurie

• Comment concilier les objectifs spatiaux et socia ux ?
���� Politique foncière pour limiter la croissance des p rix fonciers

• Densification par les particuliers : efficacité é conomique de 
l’auto-promotion
���� (re)Développement de l’auto-promotion en mitoyen
���� Développement de la filière du BIMBY

En conclusion

Comment générer la densification par les promoteurs , 
par les particuliers et par les outils d’urbanisme ? 
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Merci pour votre attention…
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