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FORMATION CPDT 2019
Charges d’urbanisme et communication

Prix, coûts, marge d’un projet immobilier – comment les 
appréhender?

IGEAT - ULB / CREAT - UCL / Lepur - ULiège
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Le raisonnement du promoteur
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Le raisonnement du promoteur

560 000 euros
C’est donné par le prix du marché

Exemple de critères 

qui influencent le prix : 

- localisation de la 

commune

- localisation au sein de 

la commune

- contraintes 

techniques

- CONTRAINTES 

JURIDIQUES

…

Attention évolution dans 

le temps 
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Le compte à rebour
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Composante des coûts et bénéfices d’un projet 

immobilier / captation de la plus-value

Estimation des 
recettes

Valeur foncière 
avant le projet

Plus-value foncière 
induite par le projet

Marge minimale

Prix maximal pour le 
terrain

=
Valeur foncière

Plus-value du 
propriétaire

Plus-value du
promoteur

Plus-value de la
collectivité

Charges d’urbanisme

Qu’on le 
veuille ou 
non, il y a 
conflit !

Dépenses prévisibles
- Coûts de 

construction 
(viabilisation et 
bâtiments)

- Frais divers

- Frais financiers

- Charges 
d’urbanisme

Et les autorités publiques ?
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Le compte à rebour
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Objectif du calcul : obtenir une ESTIMATION de 

l’ordre de grandeur de la charge pouvant être 

exigée

1) Calcul avec deux inconnues dans une équation : prix 
du terrain et marge du promoteur

 Nécessité de neutraliser une des deux variables

 Fixer le taux de marge brute par défaut

2) Le prix de vente est fixé par le marché

 Trouver des prix de ventes de biens comparables

4) Obtention d’une estimation du consentement à payer de 
la part du promoteur pour le terrain

5) En fonction du moment auquel la charge est appliquée 
possibilité d’évaluer :

- l’impact de celle-ci sur le consentement à payer du 
promoteur

- l’impact de celle-ci sur le projet du promoteur
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Des questions ?
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Sources d’informations pour avoir des balises !
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Prix de vente maisons / baromètre des notaires

Pour se situer par 

rapport aux autres 

communes
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Prix de vente maisons / baromètre des notaires

Pour se situer par 

rapport aux autres 

communes
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Prix de vente appartements / baromètre des 

notaires

Pour se situer par 

rapport aux autres 

communes
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Prix de vente appartements / baromètre des notaires

Sources potentielles:

• Sites internet

• CPDT

• Statistiques

• Bordereaux de 

prix

• Services 

techniques

• …

Coût de construction minimal : ± 1100 €/m2

Pour se situer par 

rapport aux autres 

communes
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Estimation du prix de la construction
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Comment préciser nature et montant d’une charge?

Comment faites-vous pour estimer les 

coûts des travaux ? Comment faites-vous 

pour savoir quelle charge peut-être 

imposée pour quel montant?
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Sources d’information prix travaux

https://www.immoweb.be/fr/a-vendre/dossier/prix-de-la-construction.htm?mycurrent_section=buy&folderid=475&

https://upa-bua-arch.be/fr/ressources/le-bordereau-des-prix-unitaires/bordereaux-des-prix-unitaires-2017

https://www.abex.be/fr/index-revues/bordereaux-des-prix-unitaires/

https://upa-bua-arch.be/fr/ressources/le-bordereau-des-prix-unitaires/bordereaux-des-prix-unitaires-2017
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PCDR

Anciens projets communaux

Limité à l’expérience de la commune, aux projets récents, à vos

talents d’archéologues et au temps dont vous disposez.

Sources d’information prix travaux
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En posant la question ?

- en interne

- aux services techniques concernés (Plantation, Voirie, Espace 
vert, …)

- régies foncières

- Constituer des listing de prix de référence (expériences 
propres + communes voisines)

- Collègues CATUs

- en externe : aux intercommunales ?

- Gestion des eaux (ex : IPALE, AIDE)

- Développement économique (ex : BEP, IDELUX)

- Demande de devis contradictoires

- en externe : à la région?

Sources d’information prix travaux


