LE CONSEIL IMMO DE LA SEMAINE

Comment

bien

évaluer un bien ?

Le retournement du mar-

ché immobilier, plus orien-
té de nos jours vers les acheteurs,
rend les estimations classiques au
metre carré moins adaptées que
par le passé. La méthode atteint
ses limites car les acheteurs d’au-
jourd’hui sont exigeants et font
leur arbitrage parmi de nom-
breux facteurs. On compte en esti-
mation immobiliere que plus
d’une cinquantaine de variables
interviennent:  environnemen-
tales, liées au terrain, au bati, au
type de bien, a son occupation et
a l'impression générale qui s’en
dégage.
La difficulté n’est pas tant de
connaitre d’emblée ces criteres
mais de savoir par avance I'impor-
tance de chacun par rapport aux
autres pour un bien donné. Une
terrasse avec une belle vue a plus
d’'importance qu'une terrasse
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donnant sur une rue bruyante.
Cest la combinaison des criteres
qui compte donc. Mais avec plus
de cinquante variables, cela de-
vient une combinaison mathéma-
tique pire que celle du Loto. Pas
étonnant donc qu’il soit si diffi-
cile d’obtenir un pronostique

unique. Par ailleurs, 'estimation
ne dépendra pas seulement des
criteres (boules pour le Loto) mais
également des acheteurs (ma-
nieére dont ils vont les « tirer »). Les
millions de combinaison ainsi
possibles expliquent pourquoi les
estimations faites par des profes-
sionnelles ont une marge d’er-
reur de +- 20% (soit de 160.000 a
240.000 euros pour un bien de
200.000 euros par exemple).
Pour se faire une idée, consultez
les prix des biens a vendre, enle-
ver les prix les plus bas et les plus
élevés, et essayez de vous faire une
idée du prix « moyen » dans la ré-
gion. Comparer ensuite le bien
avec un bien type de la région. La
maison est-elle plus petite, mieux
orientée, moins belle de facade,
mais avec une plus belle vue ?
Ajuster enfin le prix « moyen » en
fonction des « plus » et des «
moins». Et puis, n’oubliez pas que
les prix annoncés ne sont pas les
prix auxquels les biens sont ven-
dus. Et que sils sont encore a
vendre, cest peutétre que leur
prix est trop élevé. m

EVELYNE GIELEN



