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1) Les filières de la production du logement : une observation sur 121 territoires entre 2016 et 2023 

2) Expliquer la différence de prix de sortie entre les filières de production : 4 hypothèses

3) Le rôle de l’auto-promotion dans l’équilibre global de la production de logements en France



Les filières de la production du logement :
une observation sur 121 territoires entre 2016 et 2023



Une analyse détaillée
des localisations, des volumes, des prix et de l’occupation

des filières de production du logement

réalisée sur 121 territoires
(EPCI ou communes)

par les équipes de Villes Vivantes

Sources : Villes Vivantes – ADMIN EXPRESS 2022
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Méthodologie de détermination des prix de sortie
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Enquête sur le prix des terrains à bâtir 2019



3. Croisement avec les DVF
Pour identifier les prix des logements et terrains vendus
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7%
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20%
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16%
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26%

Source : Traitement des fichiers fonciers retraités du CEREMA par Villes Vivantes
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1er enseignement

La promotion immobilière se concentre dans les secteurs
les plus coûteux et les plus centraux,

L’auto-promotion couvre tous les secteurs



Pôle Métropolitain Loire Angers
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Source : Base MAJIC III 2020 et 2021
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Clermont Auvergne Métropole
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Communauté d’Agglomération de La Rochelle
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Source : BASE MAJIC III 2018 et demandes de valeurs foncières

Production du logement sur la période 2013-2017



2ème enseignement

Entre 500 € et 1 500 € de différence de prix

entre l’auto-promotion et la promotion au sein
d’une même aire urbaine



Pôle Métropolitain Loire Angers
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13%
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Source :  Traitements Base MAJIC III 2020
DVF 2016-2020
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Grand Chambéry
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14%
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103 logts/an
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17%
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Source : Traitement base MAJIC III 2020 + DVF  Période 2013 – 2019

2 540 €/m²
2 750 €/m²

3 020 €/m²
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3 560 €/m²



Communauté d’Agglomération de La Rochelle
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Des écarts de prix autour de 1 500 €/m² (+60%) entre l’auto-promotion et la grande promotion à l’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?
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Des écarts de prix autour de 1 500 €/m² (+60%) entre l’auto-promotion et la grande promotion à l’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?
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Des écarts de prix autour de 1 500 €/m² (+60%) entre l’auto-promotion et la grande promotion à l’échelle de la CDALR,

conséquence de leur forte spécialisation spatiale ?
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différences de répartition spatiale entre des secteurs où les prix du 

marché varient fortement
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3ème enseignement

Les différences de prix de sortie persistent
au sein d’un même marché immobilier



Les écarts de prix entre les secteurs du territoire sont inférieurs aux 

écart entre les filières de la production du logement
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Distribution des IRIS par classe

Prix de l’immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de l’ancien
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Plus de 5 000 €/m²



Prix de l’immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de l’ancien
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Traitement des fichiers DV3F et fichiers fonciers retraités du CEREMA – Source : DGFiP DGALN 
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Prix de l’immobilier médian par IRIS
Source : DV3F 2017-2021 marché de l’ancien
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Traitement des fichiers DV3F et fichiers fonciers retraités du CEREMA – Source : DGFiP DGALN 
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Les logements produits en auto-promotion

ont un prix moyen 20% inférieur (environ 900 €/m²)
à ceux de la promotion dans les territoires les plus abordables
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3 260 lgts/an produits de 2017 à 2021 (1,1%/an du parc existant)



Expliquer la différence de prix de sortie selon les filières de production : 4 hypothèses



Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filière de production : 4 hypothèses

1) Le travail de Maîtrise d’Ouvrage déléguée



Propriétaire actuel du foncier

Nouveau propriétaire

Vit dans le logement

Autopromotion

Faire bâtir

Nouveau propriétaire

Vit dans le logement

Promotion

Acheter du « prêt à habiter »

✓ Acquisition et 
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Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filière de production : 4 hypothèses

1) Le travail de Maîtrise d’Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien





Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filière de production : 4 hypothèses

1) Le travail de Maîtrise d’Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien

3) La déséconomie d’échelle des coûts de construction



Quel prix de revient des constructions ?
J-C Castel – revue constructif Juin 2013

« …les quelques matériaux économisés sont contre-
balancés par les surcoûts d'une réalisation plus 
complexe, soumise à davantage de normes, 
mobilisant davantage d'ingénierie et de moyens 
financiers et commerciaux. »

« … les coûts de construction du mètre carré 
habitable augmentent proportionnellement à la 
densité du bâtiment 4. … la corrélation en question 
ne suit pas exactement une droite, mais plutôt une 
fonction en escalier, dont chaque marche se 
caractérise par le franchissement d'un palier de 
coûts fixes, tel que le coût des locaux communs et 
de l'ascenseur dans un immeuble collectif … »

http://www.constructif.fr/bibliotheque/2013-6/quel-prix-de-revient-desconstructions.html?item_id=3343#4


Expliquer la différence de prix de sortie selon leur filière de production : 4 hypothèses

1) Le travail de Maîtrise d’Ouvrage déléguée

2) Les intermédiations sur le foncier et le bien

3) La déséconomie d’échelle des coûts de construction

4) La rémunération du risque pris par la marge promoteur



Le rôle de l’auto-promotion dans l’équilibre global de la production
de logements neufs en France



Un rôle historique de production de l’offre abordable en France



L’auto-promotion représente entre 1 tiers et la moitié des logements autorisés en France sur les 40 dernières années
Source: SDES, Sit@del2, estimations sur données arrêtées à fin janvier 2021
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Une capacité à couvrir les besoins à l’échelle du territoire national



La couverture territoriale de la promotion immobilière et de l’auto-promotion
Logements autorisés du 1er Janvier 2018 au 1er Novembre 2023 (hors résidences et foyers), autorisations ayant fait l’objet d’un démarrage de chantier ou dont la  construction est achevée – Source : 
SITADEL ; SDES 

Promotion
Auto-

Promotion

Communes où la promotion dépasse 20%
de la production de logements

Communes où l’auto-promotion dépasse 20%
de la production de logements



« A rebours de l’idée qu’une augmentation de l’offre 
régulerait les prix, celle-ci augmente avec ceux-ci, 
comme deux composantes d’un même 
phénomène. »

Yann Gérard
« Promotion immobilière : Le mirage du choc d’offre »
Fonciers en débat – Décembre 2022

Prix et volumes de mises en ventes des appartements neufs (1985-2020)



Source : Demandes de Valeurs Foncières 2018-2022 - Admin express 2022 - RFP INSEE 2020

Les décomptes de population et du territoire sont réalisés
sur une base excluant le périmètre du droit local Alsacien Mosellan

< 1 500 €/m²

1 500 à  2 300 €/m²

2 300 à 3 300 €/m²

> 3 300 €/m²

Le niveau de la tranche haute* des prix de l’immobilier dans les communes 
*8e décile des prix sur les transactions d’1 seul logement dans le marché de l’ancien // Données indisponibles dans le périmètre du droit local Alsacien Mosellan
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88% des logements produits en 
promotion immobilière
le sont dans les territoires les 
plus coûteux

Source : SITADEL2 - SDES
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2 300 à  3 300 €/m²
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69% des logements produits

en auto-promotion
le sont dans les territoires 
« intermédiaires »



Conserver une diversité des filières et une part significative de l’auto-promotion
pour couvrir la diversité des besoins



L’auto-promotion représentait 24% des maisons soit environ 
15% de la production de logements en 2014 aux Etats-Unis

Source : http://blog.armchairbuilder.com/ - graphique construit à partir des données 
du Census Bureau Number

La place de l’auto-promotion dans la production de logement est une singularité française, la vente de logement prêt à habiter (en 
promotion) représente plus de 80% aux Etats-Unis, plus de 90% au Royaume-Uni

Un rapport de la chambre des Lords de 2022 évoque le 
chiffre de 11 000 logements réalisés en auto-promotion, soit 
environ 5% de la production

Source : 
https://committees.parliament.uk/publications/8354/documents/85292/default/ - 
« Meeting housing demand » - House of Lords : Built environment commitee - 2022

http://blog.armchairbuilder.com/
https://committees.parliament.uk/publications/8354/documents/85292/default/
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