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Densification : 
Augmentation de la concentration des bâtis 
ou des usages dans une zone géographique 
donnée



Economie



Un gain économique ?
Gabriel Ahlfeldt (LSE and SERC)

Elisabetta Pietrostefani (LSE)

The Economic Effects of Density: A 
Synthesis

→ analyse coût-bénéfices pour monétariser 
les conséquences de 10% de densification

→ gain général mais pas tous domaines



Gains
➔ salaires augmentent
➔ loyers augmentent encore 

plus
➔ congestion
➔ mais diminution distance 

trajets
➔ plus de consommation
➔ économie d’énergie, 

d’investissement public
➔ préservation d’espaces 

naturels



Coûts

➔ Augmentation des inégalités
➔ Diminution de la santé
➔ Diminution du bien-être
➔ Ralentissement du marché immobilier
➔ Les zones à fort potentiel économique sont déjà  

denses 



Synthèse
➔ somme des coûts-bénéfices positive

Mais limites : 

- impacte les locataires fortement
- pas trop restreindre espace (loyers)
- incertitudes sur pollution, inégalité, 

espaces verts, santé et bien-être



Émissions de 
GES ET 

ÉNERGIE



Une économie d’énergie ?
Newman et Kenworthy (1999)

Villes américaines : peu denses et 
énergivores

Europe : plus dense et moins d’énergie

Asie : très dense et très peu d’énergie



Emissions GES

100 métropoles américaines

= ⅔ population et ¾ production économique

= 56% émissions GES

 (Brown, Southworth, Sarzynski, 2009)



Emissions GES
Urbain dense : 2,5 t/an
Urbain peu dense : 3 t/an
Rural : 4 t/an

Augmentation temps trajet plus rapide 
dans zone peu dense (48% contre 30% 
en moyenne)

(Raux, Traisnel, 2007).



CHAUFFAGE
Pour les logements : Dépend de type chauffage
Ex : banlieue parisienne plus émettrice car fioul et logements plus grands



Distance parcourue

→ lien entre densité et carburant utilisé, donc avec CO2 ?

Moins de 
1hab/ha

Entre 15 et 
30hab/ha

Plus de 
50hab/ha

En moyenne

Distance 
parcourue par 
semaine

206 km 153 km 129 km 160 km

Dont en voiture 160 km 80 km

(Breheny, 1995)



Transports



Conséquences sur les transports

Peu de conséquences sur les 
transports

Les déplacements se font surtout 
vers des centre d’activités

Plus d’effets de la densification 
autour de bassins d’emplois ou 
zones commerciales

à l’échelle du quartier

Petter Naess : Urban form and travel 
behavior: Experience from a Nordic context



Conséquences sur les transports
Les impacts de la densification à l’échelle de 
la ville sont :

- en moyenne moins de distance 
parcourue

- Relier des trajets sur le même chemin
- Meilleure efficacité des transports 

collectifs
- Augmentation de la marche et du vélo
- Ville moins adaptée à la voiture

Cependant, plus distance pour ceux qui 
habitent en zone péri-urbaine, l'accessibilité 
est meilleure en voiture en périphérie

à l’échelle de la ville



Conséquences sur les transports
A cette échelle, avoir un seul pôle dense enlève les 
bénéfices

Une région multipolarisée est plus intéressante, 
avec des zones attractives qui couvrent le territoire

à l’échelle de la région



Coût de densité 
dans la construction



Coût et densité dans la construction

Obligation de minimiser le COS 
(surface minimale nécessaire pour construire)

Loi SRU : proscription des surfaces minimales 
requises

densité proscrive → densité favorisé/obligé



Coût et densité dans la construction
Prix d’achat au m² d’un terrain : 

- F : coût du foncier par m²  
- d : densité

Maximum acceptable de F : 

- a, b et c : constantes positives 

- Pv  : prix de vente du bâti

Exemple :  Le prix du foncier admissible : 
moins de 100 € /m2 de terrain pour un prix immobilier de 2.000 € /m2 habitable
plus de 2.000 € /m2 de terrain pour un prix immobilier de 5.000 € /m2 habitable

La valeur minimale de PV est de l’ordre 2000 €/m2 TTC



Coût et densité dans la construction

+100 €/m2 : pour que l’habitat groupé 
avantage sur maisons individuelles, 
réalisées une par une. 

France = pas plus 50€/m² prix d’achat 
terrains bruts 

Doubler  le COS augmente le prix du 
terrain  par quatre.



Conclusion



Facteur important
Avantages :

- Énergétiques, 
- Économiques, 
- Dans certaine mesure GES…

Limites :

- Multifactoriel
- Longueur de mise en place
- Manque de prise en compte 

de transport marchandise, 
transport longue distance… 

- Construction coûteuses

Desjardins (2011)



Comment traiter la densité ? 

Densité

Usages bien organisés

Espaces accessibles
Planification 
urbaine

Baisse des GES

Autres 
mesures

Acceptabilité

Desjardins (2011)


