OUTILS MATHEMATIQUES
Notions d’incertitude.

L’exploitation statistiques des bases de données : moyenne, médiane, déciles, écart type, écart moyen, corrélation.

Les logiciels experts.

Notions de mathématiques financières
Bien que la plupart des estimations n’exigent que les bases élémentaires de l’arithmétique et des règles de calculs de surfaces, il apparaît nécessaire de maîtriser certains outils mathématiques apparus avec le développement des bases de données et de la financiarisation de l’immobilier.
LES PRINCIPES D’INCERTITUDES.
Compte tenu de l’incertitude inhérente à cette pratique, le montant doit être arrondi aux seuls chiffres significatifs, en pratique rarement plus de deux. Il est important d’avoir en tête les principes d’incertitudes car ils vous montreront les paramètres sur lesquels l’effort de précision doit porter et le danger de certaines méthodes mathématiques multipliant les variables.
Le caractère additionnel des incertitudes

(= delta = écart maximum d’erreur entre chiffre exact et chiffre retenu

VV = A + B -C

A, B et C sont les 3 constituants de la valeur.

Nous obtenons : 

( VV = ( A + ( B +( C.

Le caractère multiplicateur des incertitudes

Sur les équations simples du type : 

VV = U x prix/U (méthode par comparaison)
Avec U = unité retenue, et prix//U unité, nous avons : 

VV = (1 +(U) x (1 +( prix /U) -1 
On constate un effet multiplicateur des incertitudes
Exemple : incertitude de 3 % sur la surface et 10 % sur le prix unitaire, on a : ( VV = 1,03 x 1.10 - 1 = 0,13333 = 13,33% de marge d’incertitude
Exemple : 10 % incertitude de sur la surface et 10 % sur le prix unitaire, on a : ( VV = 1,10 x 1.10 - 1 = 0,121= 21,10 % de marge d’incertitude
VV = L/t (méthode par capitalisation du revenu)

Avec L = loyer et t = taux de capitalisation.

(VV = (1 +(L) x (1 +(1/t) -1 : mêmes remarques.

On doit donc d’abord porter son attention sur les variables qui impactent le plus la valeur vénale.
(: la méthode de capitalisation est souvent moins précise que celle de la comparaison directe car il y a une plus forte incertitude sur les taux de rendement que sur les surfaces.
(Méthode des cash-flow : c’est l’explosion des incertitudes compte tenu de la multiplicité des variables. Nous y reviendrons par ailleurs.
Le principe d’actualisation et la fonction cash flow : Fait l’objet d’un chapitre à part. cf site : expertise-immobilier-33.fr et livre guide de l’expertise, édition Eyrolles.
L’EXPLOITATION STATISTIQUES DES BASES DE DONNEES : MOYENNE, MEDIANE, DECILES, ECART TYPE, ECART MOYEN, CORRELATION.
Moyenne = Total / nombre d’unités
Médiane = 50 % de la population se situe de part et d’autre de la médiane.
(déterminer la valeur de marché en retenant la médiane ou la moyenne est un erreur car il n’y pas de raison de penser que votre immeuble à estimer se situe exactement dans la moyenne de votre échantillon.

Déciles = 10 % de la population.  La SAFER élimine les deux déciles du plus haut et du plus bas d’une base de donnée les considérant comme anormaux et non significatifs 
Ecart moyen : somme des écarts par rapport à la moyenne en valeur absolue/ nombre d’échantillons. C’est une mesure de la dispersion.
Écart type. L'écart type est une mesure de la dispersion des valeurs par rapport à la valeur moyenne.
Coefficient de corrélation Il mesure la corrélation entre deux variables. Il est situé entre 0 et 1. 

Plus le coefficient de corrélation s’approche de 1, plus les deux variables sont corrélées et réciproquement.

Le problème des corrélations internes dans un modèle économique.
Soit un modèle d’estimation du type :

Estimation = valeur recherchée = aA + bB +cC + etc

Avec A, B, C : variables

a, b, c :  paramètres de comportement.

Le meilleur modèle est celui dans lequel :
1. Les coefficients de corrélations entre l’estimation et les variables explicatives A, B, C sont proches de 1

2. Et les coefficients de corrélations intra variables explicatives A, B, C sont proches de 0 (entre A et ; A et C ; B et C, etc)

(: la corrélation n’est pas nécessairement un facteur de causalité. Si on remarque que 98% des gens meurent dans un lit, le lit n’est pas en soi un endroit dangereux pour la santé. C’est simplement l’endroit où l’on a le plus de chance statistique (risque) de mourir.
LE RETRAITEMENT DES BASES DE DONNEES
En pratique, par rapport à une base de données importante : 
1. Sélectionner tous les échantillons dont les caractéristiques se reprochent le plus du bien à estimer (situation, nature, état, etc)

2. Supprimer les échantillons anormaux (méthode des déciles) et les valeurs aberrantes : ils peuvent cacher des erreurs, des valeurs de convenance, des spécificités inconnues, etc. Calculer la moyenne et médiane (la médiane est souvent plus significative que la moyenne car elle n’est pas impactée par les valeurs exceptionnelles) et apprécier la volatilité des échantillons.

3. Construisez un modèle simple par rapport à la médiane ou la moyenne pivot et apporter sur votre bien à évaluer les correctifs nécessaires par rapport à un prix moyen. Ceci est la méthode allemande d’évaluation. On détermine dans un 1er temps la moyenne d’un échantillon le plus proche du bien à évaluer. Exemple : appartement de même nature dans le quartier concerné puis ajouter les avantages en les quantifiant du bien à évaluer par rapport à la moyenne (exemple dernier étage ensoleillé) et retrancher ses inconvénients (exemple : salle de bains à refaire).
· Autre méthode fortement préconisée : ANALYSE COMPARATIVE
Situer directement votre valeur entre les échantillons. 
Exemple, sur 8 échantillons significatifs classés par ordre de valeur, situé le bien à évaluer sur le baromètre.

Il est plus valorisant que les 3 premières valeurs mais moins que les 5 suivantes.

Son prix doit donc se situer logiquement entre celui de la 3ème valeur et de la 4ème 
RECOMMANDATION. Afin de gommer le bais que représente l’évolution des prix dans le temps, actualiser les valeurs selon l’évolution des prix du marché concerné.

LES LOGICIELS EXPERTS
Principe : Valeur Vénale = fonction (A, B, C, etc)

Avec A, B, C, etc sont des variables endogènes ou explicatives ; VV étant une variable exogène ou expliquée.

Problème de la corrélation entre A, B, C.

Qd on remplit un de ces modèles sur le web, avec par exemple zone géographique, surface, étage, exposition, calme, état, annexes ; nous avons derrière une fonction mathématique censée avoir été confrontée à la corrélation des variables.

Exemple type : VV = VM +- avantages inconvénients. (Méthode des allemands)
Avantages. Étage élevé : +20 % RdC : -10% Calme : +10% Bruyant : -20 % Ensoleillé : +15% Sombre : -15% Distribution agréable : +10% Distribution mauvaise : -10 %  Bon état : + 20 % Mauvais état : -20 %.
LIMITES ESSENTIELLES DE CES LOGICIELS.
1. Elle suppose un marché à la foi homogène et suffisamment large, actif et transparent ce qui est un cas minoritaire en immobilier. Les biens hétérogènes, rares, les marchés instables, étroits ou ralentis ne permettent pas de construire des logiciels économiques pertinents.
2. Elle suppose des bases de données exactes. Or, les méga base de données immobilières présentent des pourcentages d’erreurs parfois alarmants.
3. Les variables explicatives sont souvent corrélées entre elles et affaiblissent la pertinence de la fonction car elles brouillent la précision du modèle.
Et, plus de précisions peuvent aboutir à moins de précisions !!

4. Il est préférable de raisonner en pourcentage ce qui atténue le coté cumulatif de différentes variables plutôt qu’en addition ou en soustraction.
5. Le logiciel est inconnu, généraliste et ne permet pas d’appréhender la pertinence des variables dans le cas étudié.
En pratique, pour la construction d’un modèle : 

Ne retenez que les variables ayant un impact significatif sur la valeur. (Coefficient de corrélation proche de 1).

Evitez de multiplier les variables pour atténuer les corrélations internes.

Prenez les variables les plus indépendantes les unes des autres (Coefficient de corrélation proche de 0). Par exemple : évitez d’associer la fonction ensoleillée avec clarté car elles sont fortement corrélées et vous doublez à tort l’impact de l’avantage dans votre modèle
