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COMMENT GENERER DE LA DENSIFICATION ?
APPROCHE DES MARCHES DU LOGEMENT PAR FILIERE DE PRODUCTION

On distingue trois filieres de production du logement et deux types d’acteur: I'auto-promotion par des par-
ticuliers (1), la promotion commerciale de logements unifamiliaux par des promoteurs (2) et la promotion
commerciale de logements collectifs par des promoteurs (3). Morphologiquement, la filiere de la promotion
commerciale s‘oppose a la filiere de I'auto-promotion. Les filieres de la promotion commerciale produisent
des logements plus économes en ressource fonciere.

En promotion commerciale, on trouve généralement des maisons accolées alors que les immeubles auto-produits sont généralement des immeubles
« 4 facades ». Les promoteurs professionnels peuvent également développer des opérations visant a produire des immeubles a appartements.

La théorie immobiliere tend a montre que les colts de revient augmentent avec la densite et que les filieres
de production associees a des formes denses se caractérisent également par des moins-values a la vente.
En effet, toutes choses égales par ailleurs, une maison isolée béneéficie d'une valeur de marché supérieure a
une maison jointive.

COMMENT EXPLIQUER LE POIDS RELATIF DES DIFFERENTES FILIERES DE PRO-
DUCTION ?

Quelles sont les raisons qui poussent les professionnels de la construction a développer des opérations de
promotion dans certaine partie du territoire ?

Le modele compare deux situations : une maison

quatre facades en auto-promotion et une maison deux
facades en promotion commerciale.
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- ™ tion commerciale possede un terrain deux fois plus petit

s S8  que le terrain de la maison quatre fagades : le co(t du

foncier dans le colt total du logement sera donc deux

de 220

Colt total

Coit total

<« fOIS MOINS €élevé. La maison en promotion commerciale a
+ cue wne @S coUts de construction plus éleve de 15 % par rapport
e i a la maison en auto-promotion. Ces surcolts sont liés

v;:zrz:]zn 120)
commercialisation, ... propres a la filiere. Enfin, la mai-
son mitoyenne en promotion commerciale sera commer-
cialisée a des niveaux de prix 20 % inférieurs a ceux de
Modele théorique : le modele théorique compare les colts et les valeurs des deux biens en fonction des
colts fonciers. Lorsque les colts fonciers sont de 20, on constate que la promotion commerciale n’est pas
concurrentielle par rapport a I'auto-promotion. Par contre, lorsque les colts fonciers atteignent la valeur

iz aux frais administratifs, aux frais d’études, aux frais de
I I"auto-promotion.
théorique de 120, la promotion commerciale peut s'imposer.
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