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Le 6 février dernier s’est tenue l’édi-
tion 2020 du Digital Real Estate Sum-
mit Romandie, rendez-vous annuel 
des professionnels de l’immobilier 
concernés par les nouvelles technolo-
gies. L’événement organisé par la 
SVIT School et pom+Consulting aura, 
une fois de plus, confirmé son succès.

Cette édition avait pour objectif 
d’interroger la place de l’humain face 
aux enjeux de digitalisation et numé-
risation. Force est de constater que 
ces évolutions ont permis l’émer-
gence de services très efficaces mais 
ont suscité quelques craintes dans le 

monde de l’immobilier qui reste, 
avant tout, une affaire de femmes et 
d’hommes. Le SVIT Romandie a fait 
de cette thématique l’un de ses axes 
stratégiques pour l’année en cours. 

Il ressort des présentations et dis-
cussions du Digital Real Estate Sum-
mit que la naissance des «proptechs» 
(contraction de property technolo-
gies) n’a pas seulement entraîné la ré-
invention de nombreuses activités 
immobilières, de la construction à la 
location en passant par la gestion des 
actifs, la vente ou la domotique. Elle 
a aussi, et surtout, permis l’appari-

tion de nouveaux outils et la mise en 
place de nouveaux processus, de ma-
nières différentes de travailler ou 
d’interagir avec les clients ou usagers.

Avec ce regard, il n’est plus ques-
tion de savoir si les outils numériques 
sont voués à prendre la place des hu-
mains. L’objectif devient de simpli-
fier le travail des régies et d’amélio-
rer le partage d’informations et la 
communication entre toutes les par-
ties concernées. 

Nous pouvons à présent envisa-
ger l’avenir de manière plus volonta-
riste et optimiste. Ces transforma-

tions et développements ont généré 
de nouvelles opportunités de mieux 
employer les compétences des colla-
boratrices et collaborateurs de la 
branche, mais surtout de mieux ser-
vir leurs clients. Concentrons le fac-
teur humain là où il a le plus de 
chances de faire la différence.

Cela implique de repenser les 
programmes de formation et les pra-
tiques managériales pour assimiler 
ces évolutions et en faire autant 
d’atouts.
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À
l’ère de la digitalisation 
dans le domaine de l’esti-
mation, les connais-
sances spécifiques d’une 
région restent une valeur 

ajoutée indéniable. La microsituation 
d’un bien immobilier dans son envi-
ronnement influence sensiblement sa 
valeur. Le risque d’erreur peut s’avé-
rer d’ailleurs particulièrement im-
portant. Derrière cette réflexion se 
cache probablement l’un des enjeux 
majeurs pour l’avenir du métier d’ex-
pert. 

Selon son étymologie grecque, 
l’affixe «micro» signifie petit ou fin. La 
microsituation pourrait donc être dé-
finie comme étant une localisation 
fine, où plus précisément à petite 
échelle géographique. Il s’agit, par 
exemple, d’une région ou d’un quar-
tier, voire d’une rue. Elle se qualifie 
par l’environnement dans lequel un 
bien immobilier s’inscrit et les liens 
qu’il génère avec son entourage. La 
microsituation intègre notamment 
des paramètres tels que nuisances, 
vue, accessibilité, mais également la 
notion de distance par rapport à des 
centres d’intérêt comme les écoles, 
les commerces, les lieux d’activité ou 
encore les administrations… A contra-
rio, la macrosituation offre une vision 

plus large et se concentre davantage 
sur des aspects de planification terri-
toriale. La microsituation nécessite 
donc des connaissances particulières 
qu’il est difficile d’acquérir autrement 
que par l’expérience et le vécu. 

Plus concrètement, l’incidence de 
la microsituation sur la valeur d’un 
bien immobilier dans le cadre d’une 
évaluation peut s’avérer primordiale. 
Le différentiel de prix peut être 
amené à changer drastiquement pour 
une même localité. Pour mieux se 
rendre compte de l’importance de 
cette donnée, il est toujours intéres-
sant de comparer les transactions  
réalisées à proximité ou d’analyser les 
fourchettes de valeur transmises par 

les cabinets d’experts spécialisés.
Pour un bien immobilier en milieu 

urbain, les paramètres à prendre en 
considération se concentreront no-
tamment sur les nuisances, les trans-
ports et les commodités. Pour un bien 
de montagne, les préoccupations se fo-
caliseront davantage sur l’ensoleille-
ment, la vue et la proximité des remon-
tées mécaniques. Les caractéristiques 
de la microsituation varient donc se-
lon le lieu. Méthodologiquement, l’ap-
proche consisterait à attribuer en 
quelque sorte un rating à l’emplace-
ment en le comparant à d’autres au 
sein d’un même périmètre déterminé.

Afin d’apprécier au plus juste cette 
donnée fondamentale, les modèles sta-

tistiques s’efforcent de compiler une 
multitude de paramètres. Bien que de 
plus en plus fiable, force est cependant 
de constater qu’il reste particulière-
ment difficile d’appréhender toutes les 
composantes de la microsituation. 
L’intervention de l’expert régional 
reste indispensable, particulièrement 
pour des régions à faible concentration 
d’habitation où les transactions immo-
bilières sont peu fréquentes. Difficile 
cependant de concevoir qu’un expert 
puisse être multirégion tellement les 
particularités peuvent être nom-
breuses. Le fait d’avoir son domicile 
ou son lieu de travail facilite générale-
ment grandement l’apprentissage 
d’un marché local. Le fait d’y vivre 
éveille la curiosité. L’intérêt devient 
naturellement plus marqué pour 
d’éventuels remaniements territo-
riaux qui pourraient survenir et dont 
les répercussions seraient significa-
tives sur l’immobilier de la région. On 
pourrait citer la création d’une nou-
velle voie d’accès, d’une nouvelle in-
frastructure scolaire ou encore d’une 
nouvelle remontée mécanique.

En conclusion, dans le cadre 
d’une expertise, la visite reste indis-
pensable afin d’apprécier les élé-
ments de la microsituation que le mo-
dèle ne pourra pas intégrer dans sa 
base de calcul. L’apport de l’expert 
viendra ainsi affiner ou conforter la 
valeur avec une vision humaine, non 
modélisable et qui se traduit parfois 
par un ressenti dont la perception re-
lève de l’inexplicable.
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L’importance de la microsituation 

L’avis de l’expert

L’analyse de la microsituation reste un élément essentiel dans la 
détermination de la valeur d’un bien immobilier. DR


