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RÉSUMÉ 

Cette dissertation doctorale porte sur la problématique de la politique de production foncière 

relative aux terrains à vocation économique en Wallonie. Cette politique correspond à 

l’aménagement de parcs d’activités par les autorités publiques, via les intercommunales de 

développement économique, pour y accueillir les entreprises. Elle s’appuie sur l’argument 

selon lequel la disponibilité en terrains – bon marchés si possible – est un facteur essentiel de 

l’attractivité et de la compétitivité des territoires. Les réflexions présentées dans cette 

dissertation tirent leur origine du décalage entre cet argument et la littérature scientifique 

dédiée au développement régional. En effet, à la différence des élus et des agences de 

développement économique, les scientifiques actifs dans le champ des sciences régionales 

n’invoquent que très rarement l’impact des marchés fonciers sur les niveaux de 

développement. Plutôt que le thème des prix fonciers et de la disponibilité en terrains, ces 

chercheurs mettent en exergue l’importance de facteurs immatériels tels l’innovation, la 

formation, l’insertion dans les réseaux, l’identité territoriale, la gestion stratégique ou la 

gouvernance. Au regard de ce décalage, il nous a semblé opportun d’évaluer l’efficacité 

spatiale et économique de la politique de production foncière wallonne relative aux terrains à 

vocation économique. Pour ce faire, notre volonté est d’objectiver le rôle réel de la 

disponibilité et du prix des terrains à vocation économique sur le développement des 

territoires.  

La première partie de ce travail développe une réflexion sur la littérature dédiée aux relations 

entre les marchés fonciers et immobiliers et le développement régional. Elle conduit à 

souligner la nécessité de développer les connaissances sur l’impact de ces marchés fonciers et 

immobiliers sur la compétitivité des entreprises, l’attractivité régionale et le développement 

économique. 

La deuxième partie de ce travail est consacrée à l’étude de la disponibilité en foncier à 

vocation économique. Elle s’attache à évaluer l’efficacité spatiale et économique des 

politiques qui visent à proposer une offre importante en terrains économiques. Pour ce faire, 

des analyses statistiques ont été menées sur deux territoires d’étude : l’Europe du Nord-Ouest 

et la Belgique. Sur le plan de l’efficacité spatiale, les résultats engrangés conduisent, d’une 

part, à souligner les importants différentiels nationaux en matière de consommation d’espace 

et, d’autre part, à épingler l’étalement économique qui caractérise la France et la Belgique. 

Concernant l’efficacité économique, nos résultats démontrent que l’impact du développement 

de parcs d’activités sur la croissance dépend largement des contextes régionaux. Nos analyses 

ont identifié trois profils de régions. Premièrement, les régions urbaines, dans lesquelles la 

disponibilité foncière joue un rôle marginal en raison de la présence de nombreuses activités à 

haute valeur ajoutée peu extensives spatialement. Deuxièmement, les régions intermédiaires, 

dans lesquelles la disponibilité foncière a un réel impact sur le développement. Pour autant, il 

apparait que ces régions sont particulièrement adaptées aux activités qui, à l’image de la 
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logistique, génèrent peu d’emplois et de valeur ajoutée par unité de surface. Troisièmement, 

les régions rurales, dans lesquelles l’ouverture de terrains à l’urbanisation n’offre pas les 

résultats escomptés. Dans ces régions, la disponibilité en terrains n’est pas une condition 

suffisante à la croissance économique et à la création d’emplois. Ajoutons toutefois que les 

régions rurales belges s’apparentent plutôt aux régions intermédiaires en raison de leur bonne 

connectivité vraisemblablement. 

La troisième partie de ce travail concerne l’étude du prix du foncier à vocation économique et 

s’attache à évaluer l’impact de ces prix sur la part des coûts immobiliers dans le budget des 

entreprises. L’analyse développée se base sur les données comptables d’un panel d’entreprises 

mono-établissements localisées dans les parcs d’activités économiques wallons. Les résultats 

suggèrent que les coûts immobiliers sont faibles. Ils représentent, en moyenne, 1,4 % des 

charges d’exploitation et 5,4 % de la valeur ajoutée des entreprises. En comparaison, les coûts 

de personnel sont huit fois plus élevés. Par ailleurs, nos analyses suggèrent qu’une 

augmentation des prix fonciers n’aurait qu’un impact limité sur les coûts immobiliers. Ces 

résultats tendent à invalider l’hypothèse selon laquelle de faibles prix fonciers sont un facteur 

déterminant du développement régional. Pour autant, les coûts immobiliers dépendent 

largement de l’activité et de la taille des entreprises. Par exemple, pour les entreprises du 

secteur de la logistique et pour les petites entreprises, les coûts immobiliers représentent plus 

de 10 % de leur valeur ajoutée et 2 à 5 % de leurs coûts opérationnels. Ces résultats tendent à 

souligner que des prix fonciers plus élevés pourraient avoir un impact négatif sur le 

développement de ces entreprises. 

Finalement, notre conclusion suggère une adaptation de la politique de production foncière 

wallonne en fonction du profil des territoires et du profil des entreprises. En effet, dans les 

régions urbaines, proposer une importante offre foncière à bas prix apparait inefficace d’un 

point de vue économique. Par contre, mener une politique active dans les régions 

intermédiaires et rurales devrait encourager le développement économique. Par ailleurs, une 

attention spécifique devrait être portée aux petites entreprises. 
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ABSTRACT 

This doctoral dissertation concerns the policy of land production related to economic land in 

Wallonia. This policy corresponds to the development of economic estates by public 

authorities, through economic development agencies, to accommodate businesses. It is based 

on the argument according to which the availability of land – cheap if possible – is an 

essential factor in territorial attractiveness and competitiveness. The reflections presented in 

this dissertation originate from the discrepancy between this argument and the scientific 

literature devoted to regional development. Indeed, unlike elected representatives and 

economic development agencies, scholars active in the field of regional sciences only very 

rarely refer to the impact of the land markets on levels of development. Rather than focusing 

on the theme of land prices and land availability, regional scientists underline the importance 

of intangible factors such as innovation, education, integration into networks, territorial 

identity, strategic management or governance. In view of this difference, it seems appropriate 

to assess the spatial and economic effectiveness of the Walloon policy of land production. To 

do this, our wish is to objectify the real role of the availability and the price of economic land 

on territorial development. 

The first part of the dissertation develops a reflection on the literature dedicated to the 

relationships between land and property markets and regional development. It leads to 

highlight the need to develop knowledge on the impact of land and property markets on 

business competitiveness, regional attractiveness and economic development.  

The second part is devoted to the study of the availability of economic land and aims to assess 

the spatial effectiveness and the economic effectiveness of policies which offer an important 

quantity of economic land. To do this, statistical analyses were conducted on two study areas: 

the Northwest Europe and Belgium. As regards spatial effectiveness, the results underline 

significant national differentials in terms of land consumption on the one hand, while 

highlighting the economic sprawl that characterises France and Belgium on the other hand. As 

regards economic effectiveness, our results show that the impact of the development of 

economic estates on growth depends largely on regional contexts. Our analyses identified 

three regional profiles. First, urban regions, where land availability only plays a marginal 

role, most likely owing to the presence of numerous activities that are not very extensive 

spatially, yet very productive in terms of added value. Secondly, intermediate regions, where 

the availability of economic land has a real impact on development. However, it would appear 

that the profile of these regions is adapted to the presence of activities which, like logistics, 

generate a limited amount of jobs and added value per surface unit. Thirdly, rural regions, 

where the opening of land to urbanisation does not deliver the desired results. In these 

regions, the availability of land is not a sufficient condition for economic growth and job 

creation. However, we have to precise that the Belgian rural regions are rather similar to 

intermediate regions, probably thanks to their good connectivity. 
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The third part concerns the study of the economic land prices. It tends to assess the impact of 

these prices on company property costs. The developed statistical analysis is based on annual 

accounts of companies with one reporting unit localised in Walloon economic estates. Results 

suggest that property costs are rather low. On average, they represent 1.4% of all their 

operational costs and 5.4% of their added-values. By contrast, labour costs are eight times 

higher. In addition, our analyses suggest that an increase in land prices would have a limited 

impact on property costs. These results tend to invalidate the hypothesis that low land prices 

are a key determinant of regional development. Although, property costs are highly dependent 

on the business sector and the size of firms. For instance, for logistic companies and small 

firms, property costs represent more than 10% of their added-values and 2% to 5% of their 

operational costs. These results tend to highlight the fact that high land prices can have a 

negative impact on the development of these companies. 

As a final point, our conclusion discusses the recommendation that economic land supply 

policies must be adapted according to both, the profile of the territories and the profile of the 

firms. Indeed, in urban regions, land supply policies aiming to supply an important land 

supply at low price is probably inefficient from an economic standpoint. By contrast, 

economic development can be expected in intermediate regions with active land policies 

dedicated to land-intensive activities. Moreover, a specific attention should be paid to small 

companies. 
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