. Comment generer la densification par
~ les promoteurs, par les particuliers
et par les outils d’'urbanisme ?
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@/ ¢l La grille de lecture des filieres de
e production du logement

Part de l'auto-promotion dans les constructions neuv es
(décennie quatre-vingt)
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Source : Duncan S.S. et Rowe A., 1993, p. 1331.
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L’aménagement du territoire dans le contexte belge

Une utilisation trés peu parcimonieuse de la ressource fonciere

Superficies occupées par le tissu urbain continu et discontinu relativisées par .
le volume de population dans les régions NUTS 3 en Europe du Nord-Ouest Superflmes (ha)

Vs pour 1000 hab.

Pays-Bas : 19,6
Allemagne : 28,2
France : 34,8
Belgique : 49,5
- Flandre : 48,8
- Wallonie : 62,6

Standard
d’habitat
(m? / hab.)
Pays-Bas : 196
Allemagne : 282

S rficie de ti bain (h .
o 1000 habitrts dasis oy France : 348
régions NUTS 3 en 2006 = >
55 Belgique : 495
20-35 - Flandre : 488

Bl 35-50 -

B 50-75 - Wallonie : 626
0 250 500 Auteur : M.-C. Vandermeer, 2012

75 - 115 ————)Kilometers Sources : CLC, 2006; Eurostat, 2006




@/ ¢l La grille de lecture des filieres de

Conférence Permanen te

aoaea production du logement

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

g _u-aﬂlll I po L e
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@/ ¢l La grille de lecture des filieres de

Conférence Permanente

e production du logement

Jean-Marie Halleux - ULg

O Auto-promotion sans aménagement foncier (diffus) (gé néralement maisons isolées)
® Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement ) (généralement maisons isolées)

.".J.::; ‘5 : E’W’ . ’ ‘
Y {- ¢ -
50 i ‘:.. 3
‘7 ~ . 1o
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@/ ¢l La grille de lecture des filieres de

Conférence Permanente

e production du logement

O 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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@/ ¢l La grille de lecture des filieres de

Conférence Permanente

e production du logement

O 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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@/ ¢l La grille de lecture des filieres de

Conférence Permanente

e production du logement

O 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

P Quelles sont les filieres a
encourager ou a décourager pour
concrétiser les ambitions de
I'aménagement stratégique ?

)
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CFIT Un état des lieux en Wallonie

Conférence Permanente
du Développement
Territorial

Développement et diffusion spatiale de la filiered e
la promotion de logements collectifs

Part des appartements dans la production de nouveau  x logements
Décennie 1990 : 26 % Décennie 2000 : 34 %
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CFIT Un état des lieux en Wallonie

Conférence Permanente
du Développement
Territorial

Décrue de 'auto-promotion (du quatre-facades)

Part des maisons isoléees dans la production de nouv eaux logements
Décennie 1990 : 63 % Décennie 2000 : 51%

Jean-Marie Halleux - ULg Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / Charleroi




CFIT Un état des lieux en Wallonie

Conférence Permanente

du Développement
Territorial

Le rOle des effets de pénurie en offre sur les prix et
sur le poids des filieres

Taux de disponibilité des zones d'habitat en 2008

Rapport entre le nombre d'hectares non artificialisés
et le nombre d'hectares au sein des zones d'habitai
<30 %
30-40%
40 - 50 %
I s0-c0%
| EEES

Source : Cadmap, 2010
Auteur : CPDT-Lepur, 2012
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CFIT

L. Un état des lieux en Wallonie

du Développement
Territorial

Les grands équilibres se forment a I'échelle des ba  ssins

Identification des bassins d’emploi

Commune centrale
des bassins d’emplois

———  Limite des bassins d’emplois

Limite régionale ne coincidant
pas avec une limite de bassin Auteur - J.-M. Halleux

———  Limite communale Source : SES (MRW)

Jean-Marie Halleux - ULg
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CFIT

Un état des lieux en Wallonie

Conférence Permanente
du Développement
Territorial

. . “y ege, ~ ) . .
Les relations entre la disponibilité en zones d’habi tat et les valeurs foncieres
V4 - Ve -
Décennie 1980 : R2=15% Décennie 2000: R2=60 %
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. e .
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Les relations entre la disponibilité en zones d’habi

Décennie 1990: R2=31%

tat et les appartements
Décennie 2000 : R2=52 %
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Part (%) d'appartements dans la production
de nouveaux logements entre 1990 et 1999
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Part des appartements dans la production de nouveau

Décennie 1990 : 26 %

X logements
Décennie 2000 : 34 %

Part des appartements dans le nombre total de logements
pour lesquels un permis a été délivré

Classification manue

0-10%
10-20%
I 20-40%
I +0-60%
I co-50%
I z0-100%

efle

Part des appartements dans
pour lesquels un permis a été délivré
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Source : STATBEL, 2011
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CFIT Un état des lieux en Wallonie

Conférence Permanente
du Développement
Territorial

La géographie de la production d'immeubles collecti fs ne
s’explique pas par la composante de la demande
50
*
: 45 °
s = .
DI
£8 s . *
SE 25 °
£ E 2 .
58 20 * .
£3 . o
=% 15 -
& 3 .
s 1
2
5 Q.
0
60 70 80 20 100 110 120 130 140
Part de ménages de 1 a 2 personnes dans la croissance du nombre de ménages entre 2000 et 2009
Jean-Marie Halleux - ULg Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / Charleroi




Les relations entre la disponibilité en zones d’habi tat et les maisons isolées
Décennie 1990 : R 2 =46 % Décennie 2000: R2=71%

Part (%) de maisons isolées (quatre-facades)
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Part des maisons isolées dans la production de nouv eaux logements
Décennie 1990 : 63 % Décennie 2000 : 51%

Part de maisons isolées ("4 fagades”) dans la production

totale de logements Part de maisons isolées ("4 fagades”) dans la production
s

total ent
Classification manuaile

<30%
30-50% 30-50%
B s0-70% 051 20
] —Km I 50 -70% o s =
70-80% 70-80 %
Source : Cagmap, 2010 - 2 Sourca | Caomap, 201
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@/ ¢J L apport des savoirs en
Tr2l cconomie immobiliere

Exemple avec foncler brut & 30 eurfm2, , . 0
— logements de 96m2, surface et prix standards 2 Qu'est-ce qui peut expliquer que les
145000 € filieres denses s'imposent ?
140 000 € ., N
— \,____‘” Sachant qu’elles sont pourtant liées a :
130000€ \\___‘ - des codts de production plus élevés
1 ::g: - un moindre consentement a payer
€ 115000€
£ 110000 €
105000 €
100 000 €
34567 8 910M1M12131415161718192021 2223 24
Nombre de logaments dans la parcelle
== Lolss sans ravaux avec CMimoyen —S— Loliss avec ravaux avec CMimoyen
=== Logement intermédiaire =~ Petit Collectif
Situation 2

=L I

2 racades
300 m? de terrain
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CFIT

Conférence Permanente
du Développement
Territorial

La densification implique des
couts de revient plus éeleves

Estimation
des colts de
production
des
différentes
filieres de
production du
logement

Figure 1 - Augmentation des co0ts de revient
par paliers en fonction de la densité

Exemple avec foncier brut a 30 eur'm2,

150 000 € logements de 96m2, surface et prix standards

145 000 €
140 000 €

135 000 € \“‘\.
130 000 € \s*“

125 000 €

120 000 €

115000 €
110000 €

Prix de revient par logemaent

105 000 €

100 000 €

345 67 8 9111213141516 1718 19 2021 22 23 24
Nombre de logements dans la parcelle

=== LolSS SaNS travaux avec OM moyen == Loliss avec travaux avec CM moyen
==t==Logement intermédiaire == Petit Collectif

Source JC Cassel
CERTU, 2010

Les courbes présentent le prix de revient d'un logement & mesure que
I'on densifie une parcelle, et en fonction de chaque type d’opération, a
partir d'un exemple réel pris dans une commune rurale, située en limite
d’aire urbaine.

Du diffus au
lotissement : colts
techniques de
viabilisation

Du lotissement a
'individuel groupé :
marge de promotion,
frais de
commercialisation

(6 %), frais financiers
et fiscaux

De l’individuel groupé
au collectif : surcoiits
de construction
(espaces communs,
ascenseurs, parking
souterrain...)

Source . J.-C. Castels et
L. Jardinier, 2011, p. 13.

19




@/ ¢Jl L a densification implique des
rretall Dropensions a payer moins elevees

Territorial

Situation de référence Situation 2

2facades
, 300 m? de terrain

Source : P. Dethier, 2012.
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COFS [ Les apports de I'’économie

Conférence Permanente

L] L] LI N
Zoe |mmobiliere
Territorial

Exemple avec foncler brut & 30 eurfm2, , . 0

— logements de 96m2, surface et prix standards 2 Qu'est-ce qui peut expliquer que les

145000 € filieres denses s'imposent ?

140000 € . s N

— \,____‘\ Sachant qu’elles sont pourtant liées a :

130000€ \‘___‘ - des codts de production plus élevés
1 ::g: - un moindre consentement a payer
£ 115000€
H 110000 € - - .

105 000 € La croissance des prix fonciers dans le

100000 € colt du logement en raison :

34567 8 910M1M12131415161718192021 2223 24 . .
Nombea de ogements dans a parcel - des articulations offre-demande

== Lolss sans ravaux avec CMimoyen —S— Loliss avec ravaux avec CMimoyen
e Logement intermédiaire == Petit Collectif

- du mécanisme du calcul a rebours

Situation 2
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Auto-promotion : quatre-facades,
200 m?2 habitable et 700 m 2 de terrain

Promotion commerciale : deux-facades,
200 m? habitable et 350 m 2 de terrain

Colt total
de 220

Col(t total
de 160
Colit total
de 120

\

Codit total
de 175 et
valeur de 176
Colit total
de 145 et
Colt total valeur de 128
de 125 et
valeur de 96




Impact du prix du terrain sur le différentiel de re

ntabilité entre

I'auto-promotion et la promotion commerciale

40%

30%

20%

10%

0%

-10%

-20%

-30%

-40%

/

//
/

Prix des terrains (€/m?)

Equilibre a Equilibre a Equilibre a
67 €/m? 132 €/m? 225 €/m?
7
0 50 100 150 200 250 300

Postulats du modele:

Construction de maisons unifamiliales
de 150 m? dans les deux filieres
Terrains de 700 m? pour l'auto-
promotion et de 350 m? pour la
promotion commerciale

Colt de construction de 1400 €/m?
pourl'auto-promotion

—— Surcolt de construction de 15 %
pourla promotion commerciale
sans plus-value pour
I'auto-promotion

—— Surcout de construction de 15 %
pourle promotion commerciale et
plus-value de 10 % pour
I'auto-promotion

—— Surcout de construction de 15 %
pour le promotion commerciale et
plus-value de 20 % pour
I'auto-promotion

Auteur : ).-M. Halleux, 2012
ULg - ECOGEO & LEPUR
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CFIT

- [N conclusion

du Développement
Territorial

Comment generer la densification par les promoteurs
par les particuliers et par les outils d’'urbanisme

 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 fonciéere pour limiter la croissance des p rix fonciers

 Densification par les particuliers : efficacité €  conomique de

I'auto-promotion
= (re)Développement de I'auto-promotion en mitoyen
= Développement de la filiere du BIMBY

Jean-Marie Halleux - ULg Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / Charleroi
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