IA et estimation immobiliére - Note pratique

Ce que I'lA voit

Intelligence artificielle, estimation immobiliére et expertise défendable

Idée centrale

L'lA peut accélérer la recherche et I'analyse des données. Elle ne remplace pas la visite, la qualification juridique
du droit évalué, le choix raisonné des comparables, ni la responsabilité d'une conclusion d'expertise.

Document de synthése - a utiliser comme support pédagogique ou en complément d'un échange professionnel. Il ne constitue pas un
rapport d'expertise au sens strict.
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1. Le post LinkedIn - version de référence

L'lA peut-elle estimer un bien immobilier ?
Oui. Mais elle ne sait pas encore expertiser une valeur.

L'lA sait croiser des transactions, repérer des tendances de prix, identifier des comparables, analyser une
adresse et produire une fourchette de valeur.

Pour préparer un rendez-vous vendeur, tester un prix ou analyser un secteur, elle devient un outil remarquable.

Mais une estimation automatisée n'est pas une expertise immobiliere : la valeur dépend aussi de ce que les
bases de données ne voient pas.

L'IA ne visite pas réellement le bien. Elle ne sent pas I'hnumidité, n'entend pas les nuisances, ne mesure pas la
luminosité réelle et ne vérifie pas toujours la qualité du bati ou le colt des travaux.

Elle ne comprend pas toujours le cadre de la valeur : valeur vénale, valeur locative, valeur de partage,
succession, usufruit, indivision, occupation ou valeur judiciairement défendable.

L'expert construit une valeur argumentée : pieces, date de valeur, droits évalués, comparables, corrections,
méthode et conclusion défendable.

Le vrai potentiel de I'lA n'est donc pas de remplacer I'expert immobilier. Son vrai potentiel est de rendre I'expert
plus puissant dans la phase préparatoire.

Entre une fourchette générée en quelques secondes et une valeur défendable dans un rapport, il y a encore un
métier.

2. La distinction essentielle

Estimation automatisée # expertise immobiliére

Une estimation automatisée produit une indication probable de prix. Une expertise immobiliere construit une
opinion de valeur motivée, contextualisée, vérifiée et défendable.

m Ce que I'lA apporte Ce que l'expert vérifie Risque si I'on s'arréte a I'lA

Données de marché Traitement rapide de milliers de  Nettoyage des données, dates, Comparaison statistique mais
références. prix atypiques, comparables non critique.
réellement pertinents.

Micro-localisation Lecture de I'adresse, du quartier = Position exacte dans la rue, Erreur entre bonne commune et
et parfois des indicateurs locaux. = exposition, nuisances, acces, mauvais emplacement.
voisinage immédiat.

Etat du bien Utilise des données déclaratives  Visite, entretien, pathologies, Sous-estimation des codts ou
ou visibles sur annonce. travaux, distribution, qualité surestimation de I'attractivité.
réelle.
Droits évalués Peut intégrer quelques criteres Pleine propriété, indivision, Chiffre faux parce que le droit
simples. occupation, usufruit, bail, évalué est mal défini.

servitudes, urbanisme.

Méthode Produit une fourchette probable.  Justifie une méthode : Résultat impossible a défendre.
comparaison, revenu, codt, DCF
selon le cas.

Responsabilité Aide a décider plus vite. Assume une conclusion motivée  lllusion de précision sans
dans un rapport. responsabilité.

Lecture pratique : I'lA est utile dans la phase préparatoire. L'expertise commence lorsque I'on qualifie, visite, corrige, explique et assume la
valeur.
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3. Ce que I'lA voit bien
L'lA est particulierement efficace lorsqu'elle travaille sur des masses de données homogeénes et régulierement
alimentées. Elle devient alors un accélérateur d'analyse.

Les transactions comparables récentes, lorsqu'elles sont disponibles et suffisamment nombreuses.

Les tendances de prix par secteur, typologie, surface, ancienneté ou période.

Les écarts apparents entre prix demandé, prix de marché et prix observés.

La constitution rapide d'une premiére fourchette et de scénarios de discussion.

La préparation d'un rendez-vous : premiéres hypothéses, anomalies, questions a poser, pieces a demander.

4. Ce que I'lA voit mal ou ne voit pas

La réalité sensorielle du bien : bruit, humidité, odeurs, luminosité, vues, vis-a-vis, qualité d'ambiance.
Les défauts techniques : pathologies, travaux, réseaux, structure, toiture, sous-sol, accessibilité.

La fonctionnalité réelle : plan, circulation, distribution, profondeur, divisions possibles ou impossibles.
La qualité juridique du droit : occupation, bail, indivision, usufruit, servitudes, contraintes d'urbanisme.
La hiérarchie des comparables : une vente proche n'est pas forcément une bonne référence.

La dimension contradictoire : une valeur destinée a étre discutée n'est pas une simple prédiction de prix.

Point de vigilance

L'lA peut étre trés convaincante dans la forme. Le danger n'est pas qu'elle donne une fourchette : le danger est de
croire que cette fourchette a déja le statut d'une valeur d'expertise.

5. Les 7 vérifications que I'expert doit conserver

1. Définir la valeur recherchée

Valeur vénale, valeur locative, valeur de partage, valeur en succession, valeur d'un droit occupé ou démembré :
chaque objectif appelle une lecture différente.

2. Fixer la date de valeur
Le marché change. Une valeur ne flotte pas dans le temps : elle se rattache a une date précise.
3. Vérifier les piéces

Titre, bail, diagnostics, reglement de copropriété, urbanisme, servitudes, surfaces, plans, procés-verbaux, devis de
travaux.

4. Visiter et qualifier le bien

L'état réel, la distribution, les nuisances, la lumiére et les pathologies ne se déduisent pas toujours des bases de
données.

5. Sélectionner les comparables

Retenir les bonnes références et écarter les mauvaises est un acte professionnel, pas une opération automatique.
6. Corriger les écarts

Surface, état, étage, occupation, travaux, vue, terrain, rareté, liquidité : I'écart doit étre expliqué.
7. Rédiger une conclusion défendable

Une valeur d'expertise doit pouvoir étre comprise, discutée et soutenue devant un client, un notaire, un avocat ou
un juge.
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6. Méthode hybride : utiliser I'lA sans perdre I'expertise

Etape Usage utile de I'lA Intervention indispensable de I'expert

1. Pré-analyse Collecter références, tendances, historiques, Définir la mission, la valeur recherchée et les
données ouvertes. hypothéses.

2. Tri critique Classer les comparables et détecter les Retenir ou exclure les références en fonction
anomalies. de leur pertinence réelle.

3. Visite Préparer les points a vérifier sur place. Observer, mesurer, photographier, qualifier

les contraintes.

4. Calcul Tester plusieurs fourchettes et scénarios. Pondérer, corriger, justifier les écarts et
choisir la méthode.

5. Rapport Aider a structurer des tableaux ou Assumer la conclusion, les réserves, les
synthéses. limites et la responsabilité.

7. Exemple de lecture : la fourchette n'est pas la valeur

Un outil automatisé donne une fourchette de 280 000 a 320 000 €. Cette information est utile. Mais elle n'est pas
encore une conclusion.

Nuisance Rue plus bruyante que les Décote Comparer avec des biens
références retenues. exposés au méme
environnement.

Etat Electricité ancienne et travaux de Décote Estimer le co(t et I'impact
salle de bains. acquéreur.

Distribution Plan traversant mais chambres Décote Apprécier la fonctionnalité réelle.
en enfilade.

Atout Belle lumiére et vue dégagée. Surcote Vérifier si les comparables

integrent déja cet avantage.
Droit Bien occupé ou indivis. Forte correction possible Ne pas évaluer comme une
pleine propriété libre.
Conclusion de I'exemple

La fourchette automatisée peut rester le point de départ. La valeur retenue par I'expert peut s'en écarter si I'écart
est expliqué, documenté et relié aux caractéristiques réelles du bien.

8. Grille rapide a utiliser avant de retenir une estimation IA

[ Ai-je identifié la nature exacte de la valeur recherchée ?

(1 La date de valeur est-elle fixée ?

[ Les ventes retenues sont-elles réellement comparables ?

(] Les surfaces, droits et occupations sont-ils vérifiés ?

[J Une visite a-t-elle confirmé I'état, la lumiére, les nuisances et les travaux ?
(1 Les corrections sont-elles justifiées et non doublonnées ?

[ La conclusion pourrait-elle étre expliquée a une partie adverse ?
9. Formule de synthése
Phrase a retenir

L'IA ne remplace pas l'expert : elle remplace les estimations paresseuses. Elle oblige surtout les professionnels a
mieux expliquer leur méthode, leurs comparables et leurs corrections.
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10. Mode d'emploi en rendez-vous
Cette grille peut servir a cadrer I'échange avec un client qui arrive avec une estimation en ligne ou une
fourchette générée par IA. L'objectif n'est pas de contester I'outil, mais de replacer le chiffre dans une méthode.
Demander la source de I'estimation et la date de génération.
Identifier les comparables utilisés ou supposés par l'outil.
Expliquer ce que la visite et les pieces peuvent encore modifier.
Distinguer la fourchette de marché et la valeur défendable.

Conclure par une méthode : données, visite, corrections, rapport.

11. Sources et repéres

Données de valeurs foncieres (DVF), data.gouv.fr : jeu de données produit par la DGFiP permettant de connaitre
les transactions immobilieres intervenues au cours des cing derniéres années, avec certaines exceptions
territoriales.

Service-Public.fr : la demande de valeurs fonciéres permet de connaitre les transactions intervenues en France au
cours des cing derniéres années, a partir des actes notariés et des informations cadastrales.

Charte de I'expertise en évaluation immobiliere, 6e édition 2025 : référentiel frangais de I'expertise en évaluation
immobiliére, structuré autour des conditions d'exercice, missions, diligences, méthodologies et normes techniques.

Code de procédure civile, articles 237 et 238 : obligations du technicien commis, notamment conscience,
objectivité, impartialité, limites de mission et absence d'appréciation juridique.

Liens sources : data.gouv.fr ; service-public.fr ; charteexpertiseimmo.org ; legifrance.gouv.fr.
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