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Introduction

En septembre 2012, s’est tenu a La Rochelle le dl@mgrés des géometres-experts qui avait pour
théme : la copropriété et ses alternatives. A aatasion plusieurs propositions ont été formutéed celle
concernant I’harmonisation de la définition dagaces des immeubles batis en Europe. Cette ptimpos
rappelle que I'ensemble des pays membres de I'Usimapéenne disposent d’une multitude de défirstiba
surfaces qui n'ont pas d'équivalence entre legrifits Etats membres. C’est pourquoi en Francediédles
géometres-experts (OGE) s’est prononcé en favauredharmonisation des surfaces et pour un mode de
calcul unifié. Cette position s’est depuis longtemmncrétisée au travers des travaux d'un groupe de
géometres frangais et belges qui a réduit a {esisdéfinitions communés Ces surfaces ainsi qu’une
méthodologie harmonisée de mesure sont décritelevatloppées dans le code de mesurage des surfaces
(CMS) qui a été publié en 2012.

Tout d’abord orienté sur la reconnaissance parplegessionnels de I'immobilier et ['utilisation
pratique de ce code de mesurage, le sujet de coingésest finalement centré sur la surface damsdtique
de I'expertise en évaluation immobiliére, suiterge wencontre avec Claude GALPIN, expert en évalnati
immobiliére a Paris. En effet, comme l'indique swm, le corpus en question est un code « de meswrag
C’est un document technique décrivant la méthodel@gmettre en ceuvre pour respecter la mesure des
surfaces hors ceuvre et intramuros définies. Ottaenhonisation des surfaces, son principal objexgifd’en
rationnaliser la détermination. A ce titre, ildfasse principalement aux géométres, aux professi®e la
mesure. Claude GALPIN a alors proposé de traitesujet du point de vue d'un géomeétre observant le
domaine de I'expertise en évaluation immobiliere.

L'expertise en évaluation immobiliere étant au codur mémoire, la charte de I'expertise en
évaluation immobiliére, rédigée par des expertgvaiuation immobiliere, est devenue le documeréresit
de ce mémoire Elle décrit les principales méthodes d’évaluatitiisées au niveau européen et international
et précise les spécificités propres a la France géterminer la valeur locative ou vénale d’'un imble. La
charte de I'expertise en évaluation immobiliéreirdéfégalement les nombreuses surfaces et supfici
utilisées par les experts en évaluation immobiliearcais.

La réflexion a ce sujet conduit a constater quepketise en évaluation immobiliere est un domaine
complexe et que toutes les variables a prendreompte ne sont pas objectives. Si certaines comme la
superficie ou la situation géographique et juridiggemblent étre des criteres objectifs, d’autreaance
I'appréciation de I'expert (critere éminemment galif puisque lié a I'expérience) comportent unaspbu
moins large part d’interprétation. Quoiqu’il entdai méthodologie d’estimation ne peut étre ap@ejgue si
tous ces facteurs de valeur sont précisés, anady$ges.

De prime abord, I'expertise en évaluation immobdiparait combiner deux données importantes que
sont la valeur d’'une part et les surfaces, lesrfigjes, les métres carrés d’autre p#&tpremiere vue, la
valeur semble intimement attachée au marché imimeabCe dernier est une matiére vivante et
dynamique qui suppose de comparer des biens seedklb méme moment.

Comme spécialiste de la juste mesure, le géomatrteavailler sur la consistance de I'immeuble a
travers les métres carrés, les superficies etudaces, alors que I'expert en évaluation immolsliga au
final se concentrer sur la valeur du bien immobiliges rapidement au cours des entretiens, il rajiipque
deux termes sont couramment utilisés : surfaceimtrficie. La distinction quant a leur sens rgsiartant

1 La surface extramuros, la surface intramuros stitface de construction.
2 La charte de I'expertise en évaluation immobiligeea plus longuement présentée dans le préambule.



souvent ambigiie y compris dans le discours deggsimnnels de I'immobilier ou des géomeétres. flaaipit
alors essentiel de faire une recherche étymolog@uerminologique concernant ces deux termes pour
éclairer I'histoire et le seAsEn effet, de nombreuses définitions de surfateaperficies sont apparues au fil
du temps. Les métiers, la pression du marché imiepliu encore I'évolution du marché ont permis la
création de surfaces : nous pouvons citer la sar€acrigée créée en 1948, les surfaces hors ceuvies dt
nette créées en 1990, la superficie privative Gigerez en 1997 et plus récemment, suite a la ré&faten
I'urbanisme, la surface de plancher en 2012.

Définir la surface prend alors sa pleine mesurenBju’elle ne soit pas toujours directement nommée,
elle semble entrer en jeu dans plusieurs criteeed’@valuation tels que I'estimation et le marchar p
lintermédiaire du segment auquel elle apparti€dpendant déterminer la superficie est aussi lie
méthodologie de mesure puisque sa valeur est ldtats’'un calcul mathématique. Or, qui dit mesdite
incertitude et tolérance de mesure, grandeurs g@'faut pas négliger.

Tous ces constats conduisent & poser la questivanse: quel est 'impact du choix des surfaceslau
détermination de la valeur d’'un bien ?

Pour tenter de répondre & l'interrogation précégehtonvient tout d’abord de se poser plusiewesstjons :
- La tolérance de mesure de la superficie a-ttgiinfluence sur la valeur ?

- Le prix d'un bien est-il simplement proportion@ge$a surface et/ou a sa superficie ?

- Existe-t-il des criteres généraux et communsuéetles surfaces ?

Nous verrons que le Code de Mesurage des Surf@dS)(réduit le nombre de définitions de surface
a trois voire méme deux puisque la surface de noigin est un résultat arithmétique. Passer dzeetdedeux
surfaces conduit a s’interroger sur les critergarnans aux surfaces.

- Comment ces surfaces sont-elles utilisées enrisgp@nmobiliére et peut-on les confondre ? lexife ?
- Le choix de la surface a-t-il un r6le essentaiglla détermination de la valeur ?

Avant tout développement, nous poserons les comogyit fondent ce mémoire et définirons les
fondamentaux de I'expertise immobiliere. Puis papondre aux questions précédentes, nous définiesns
principales surfaces de la charte et analyseranprigpositions faites dans le code de mesuragsutées.
Dans un second temps, nous analyserons I'impachdix des surfaces lors d’'une évaluation immolglier
tout d’abord le cas des commerces, avant d’'étudigorobleme des comparaisons. Enfin il conviendra
d’approfondir le cas des surfaces lors d’un bilampte a rebours pour un immeuble en redéveloppement

3 Cette recherche sera développée dans le préambule.



Préambule

Comme nous l'avons suggéré dans lintroduction, mests « surface » et « superficie » sont
indifféremment utilisés I'un pour 'autre voire dondus, y compris par les professionnels de la neetals
que les géometres-experts. Afin de ne pas créeomnfeision pour le lecteur, il nous est apparu irgd de
poser clairement les définitions et les concepesrgpus allons utiliser tout au long de ce travail.

La charte de I'expertise en évaluation immobilieredéfinit les principes de I'évaluation immobiliére.

La «Charte de I'expertise en évaluation immolsli# est un document regroupant les grands
principes généraux utilisés par les experts eruétiah immobiliere. Elle détaille les concepts, $eirfaces et
les superficies, les méthodes, les typologies dentes et les taux employés. C'est un ensemble de
recommandations en vue d'utiliser les meilleurestigues en la matiére. La version a laquelle naussn
référerons le plus souvent dans ce mémoire estdaigme édition, parue en novembre 2012. Elle setia
document référent tout au long du mémoire, nouppktlerons « La Charte ». Le cas échéant, nous
préciserons de quelle édition il s’agit, lorsquid sera pas question de f&%dition.

La Charte s’adresse aux experts en évaluation intfigx@) ainsi qu’'a leurs clients, aux pouvoirs
publics (autorité des marchés financiers, autatéécontréle prudentiel) et aux utilisateurs d’exigeren
évaluation immobiliere. C’est un document pédagogicElle décrit les principales méthodes utiliséas
niveau européen et international et elle précisspecificités propres a la France.

L'expertise en évaluation immobiliére fait appel adeux grands concepts : la valeur et la surface.

Tout d’abord il s’agit de rappeler que I'expertise évaluation immobiliére consiste a déterminer la
valeur de biens et de droits aprés avoir analysiesdes pieces fournies par le client. Pour marigen une
évaluation immobiliere, I'expert doit se pencher glusieurs critéres. Il doit connaitre I'adressebien c'est-
a-dire identifier sa position géographique. Lesremutfacteurs sont la consistance du bien, a sazir
description générale et son état d’entretien, sayel (bureaux, commerces, habitation) et enfirugarfcie
calculée aprés mesurage de la surface préalabledéimie. L'expert doit ensuite étudier le marché
immobilier, y trouver des références pertinentesydr sa conviction et déterminer la valeur.

Une vision partielle du concept de valeur : valeuvénale et valeur locative

Dans ce mémoire, il sera principalement questionadeur vénale et de valeur locative de marché.
Bien que servant de base a la fiscalité (Droitsuleression, imp6t sur la fortune par exemple),adleur
vénale ne fait I'objet d’aucune définition légalee guide de I'évaluation des biens, publié paritaation
générale des imp6ts (DGI), devenue direction géméates finances publiques (DGFiP), définit la wale
vénale comme « sa valeur marchande, c’est-a-dirpriduauquel ce bien pourrait étre vendu ou acheté
Dans un arrét du 23 octobre 1984, la Cour de damsatient que « la valeur vénale réelle est ¢t par
le prix qui pourrait étre obtenu du bien par le jieul’offre et de la demande dans un marché réetpte tenu
de I'état dans lequel il se trouve avant la mutagbcompte tenu des clauses de 'acte de vente. »

De son c6té, la Charte de I'expertise en évalnatiomobiliere, ouvrage de référence pour les
évaluateurs propose une définition pour les notiomaleur vénale » et « valeur locative de marché »

La valeur vénale est la « somme d'argent estimé&recdaquelle des biens et droits immobiliers
seraient échangés a la date de I'évaluation ent@clieteur consentant et un vendeur consentar, Loen
transaction équilibrée aprés une commercialisatégguate, et ou les parties ont, I'une et l'aatfieen toute
connaissance, prudemment et sans preséiddans cette définition il est important de retdaiprésence de
quatre éléments : la libre volonté des partiesjélai raisonnable de négociation, le respect deditons du

4p. 27 de la Charte



marché et I'absence de facteurs de convenancenpedtm Cette définition est trés longuement diéipoint
par point dans la Charte ce qui parait indispeesablvu de I'importance de cette notion dans leaioende
I'expertise immobiliere.

La valeur locative de marché «correspond au montaour lequel un bien pourrait étre
raisonnablement loué au moment de I'expertise ».

Définir la surface et obtenir la superficie exacteproblématiques au coeur de I'évaluation.

Comme nous l'avons déja indiqué les termes « seirdasuperficie », sont treés souvent confondus et
leurs synonymes (aire ou contenance) font référendes domaines différents de celui de I'immebili
(mathématique et cadastre). Le mot « surface sastent utilisé pour qualifier le mot « superfigienais
alors a quoi correspond le terme « surface » dasems ?

Nous avons réalisé une recherche étymologique ratirtelogique pour ces deux mots et leurs
synonymes.

« Le terme « superficie » date du Xlleme siécle ehwvidu latin « superficies ». Il se compose
du préfixe « super », qui signifie « au-dessus,ds gde « facies » utilisé pour ce qui apparait,
I'aspect, I'apparence, la forme. En frangais coyrém superficie est définie comme étant
« I'étendue d'une surface, [c’est un] nombre quirieme l'aire d'une surfac€»Dans ce
dernier cas, c’est donc une donnée objectiveyaleur mathématique.

e Le mot «surface » est issu du méme mot latin qeeperficie ». Il est utilisé pour la
premiére fois au XVIléme siécle. En francais cotiratest « I'aspect apparent, directement
accessible% En mathématique, c’est I'ensemble des points lda pmité par une courbe
fermée.

Si I'on s’intéresse aux synonymes :

e «Aire » vient du latin « area » qui signifie « asp non construit ». En mathématique, I'aire
représente «la portion de surface, le nombre gprimme I'étendue de cette portion de
surface %. A la fin du XVllleme siécle, apparaitra I'unitéedsurface « are » et ses sous
multiples et multiples, centiares et hectares.

« « Contenance » appartient a la famille du verb&MNIR », lié au grec « teinein » (tendre) et
au latin «tenere » (tenir). « Contenance » dansetes de superficie, apparait au Xllleme
siecle. Lors de la création du cadastre en 180MNpapbléon, il est utilisé pour définir I'aire
des parcelles cadastrales. Cette dénominatiorestgterjusqu'a maintenant et la « contenance
cadastrale » sert a qualifier I'aire d’une parcedigrésentée au plan cadastral.

De cette recherche, nous pouvons retenir que faeter surface » définit 'ensemble des points
limitant une portion de I'espace. Il symbolise e&don peut toucher, voir, mesurer, c’est un objetériel.
Le terme « superficie » quant a lui, définit lasure de la surface, le nombre qui en exprimeridite, une
valeur mathématique immatérielle.

Mais qu’indigue la Charte concernant les surfatesigerficies utilisées par les experts en évaloati
immobiliére en France ?

SDéfinition Dictionnaire Hachette 2009
5Définition Le Nouveau Petit Robert
’Définition Larousse



La Charte souligne qu'il faut distinguer surfaceperficie et contenance. Les géomeétres experts ont
participé au travail de rédaction de la Charte retparticulier & la définition des surfaces. De a# 6n
retrouve les définitions proposées en 1984, suitecagres des géometres-experts a Bordeaux. Areglé
Charte souligne que «le mot surface sera résanv@ati, [que] la superficie concernera les terrains
I'exception de la superficie privative dite Carret, enfin [que] les contenances seront consacrées a
désignations cadastrales qui souvent sont d'ungsfmé@ moindre, et n‘ont donc pas les mémes eépts
matiére de droit et de valeut. »Il faut ici remarquer, que ces définitions natspas satisfaisantes. Depuis
quelques années déja, les géomeétres-experts skftode faire une réelle distinction entre « s@facet
« superficie ». C’est pourquoi dans la brochureok Carrez » réalisée par la Commission Immobilier d
I'Ordre des géometres-experts, et dont la derréditon date de 2012, les définitions du glossaaet les
suivantes :

* Le terme « surface » y est défini comme étantrskenble des points limitant une portion de
'espace »
« Le mot « superficie » est envisagé comme « le nerlractérisant I'étendue d’'une surface ».

Ces derniéres définitions sont conformes aux retlesrque nous avons effectuées et a I'usage aptuest
fait de ces termes.

Par ailleurs, la Charte définit la « contenanceastidle » comme « une étendue de terrain telldigu’e
figure au cadastre’»ll faut noter qu’une contenance est déterminéphijguement a partir du plan cadastral.
Par ailleurs, il nous semble important de précargse lors d’une prochaine édition de la Chartel@tnition
de « superficie d’un terrain$soit revue et précisée.

Finalement, nous pouvons retenir que, dans ce mémda surface est I'objet et la superficie, la
valeur arithmétique de sa mesure, qui devraitétpgimée par un nombre, une unité et une incedit@est
pourquoi le mot « surface » sera ici utilisé congtant I'ensemble des points limitant une portiol'ekgpace,
ce que 'on peut toucher, voir, mesurer. Le mauperficie » représentera la mesure de la sunfexcepmbre,
une valeur mathématique immatérielle.

Objet, mesure et incertitude :

Tout ceci nous conduit a nous intéresser a la rme&n effet, le géometre sait que la mesure ne
donne pas un résultat parfaitement juste, une vad@acte. Mesurer une longueur (et en déduire une
superficie) ne peut se faire sans erreurs. L'erreprésente la différence entre la valeur mesurée \aleur
exacte. Or, on ignore la valeur exacte et donc empeut pas connaitre I'erreur commise. Le résst
toujours incertain. Les incertitudes de mesure shgs principalement aux appareils utilisés, auxieso
opératoires et aux opérateurs.

La mesure est un moyen pour comparer des biensedee nature mais de taille différente. Comme
nous l'avons dit, la mesure n'est pas parfaitee Elaccompagne d'une incertitude, indice qui permet
d’évaluer guantitativement la qualité du résultat ld mesure. Cette incertitude est également appelé
tolérance. La mesure permet de comparer des rissaliasi bien entre eux, que par rapport a deserefés.
Des normes ou des textes de loi encadrent et réglemt la qualité attachée a la mesure : en Frargagit

8p. 49 de la Charte

9p. 49 de la Charte

10 Actuellement la définition de « superficie d’'unrin » dans la Charte est « la superficie d’un terest établie a partir d’un
mesurage ou arpentage effectué par un géométretexpdes lieux » (p.50)



des classes de précisidon Ces classes de précision permettent de donnendice sur la méthode de
mesurage : la classe 1 correspond a une méthdae &bors que la classe 9 correspond a une inogetisur
les conditions de mesurage. Il faut noter et retguie souvent, les experts en évaluation immobiliér
disposent de superficies déterminées dans lestamslde classe 9.
De plus, tout protocole de mesure génére des fatitdes erreurs. La faute est généralement due a
I'opérateur. Elle peut étre provoquée par un maragieoin, par le non-respect des regles de basaanre
par un manque d’expérience. Lerreur peut étreésyatique ou accidentelle. L'erreur systématiqueépéte
et se cumule a chaque mesure. Elle est le plusesbwue aux imprécisions de l'instrument (qualies d
composants, défauts de réglages...) et aux contsaifstesa mise en ceuvre. Linfluence de ce typealierr
peut généralement étre déterminée par calcul, ret giise en compte dans la détermination finale. En
revanche, I'erreur accidentelle a diverses origines
» Défaut d’alignement : dans ce cas, l'instrumentsnigas tenu parallélement a la paroi & mesurer.
L'influence de cette erreur sur la précision d'lewture est de I'ordre de 1 mm ;
» Deéfaut d’horizontalité I'instrument n'est pas tehorizontalement. Linfluence de cette erreur sur la
précision d’une lecture est de l'ordre de 1 mm ;
» Deéfaut de tension pour le ruban : le ruban n’est qadfisamment tendu. Linfluence de cette erreur
sur la précision d’une lecture au ruban est delteode 1 mm ;
» Imprécision de détermination de la mesure au ruloiams les angles, le ruban est incurvé et lardectu
est donc estimée. Linfluence de cette erreur ayrécision d’'une lecture au ruban est de l'ordre d
5mm.

La tolérance de détermination de la valeur dépenchattériel utilisé pour effectuer la mesure (ruban,
chaine, double metre, télémétre laser...). PourdkEsnetres, la tolérance est de 5mm alors que @sur |
rubans elle peut atteindre 1cm. Elle se détermifaide de la notice du matériel utilisé. Mathérmgagment,
elle représente I'écart maximum entre la valeuorih@e et la valeur réelle de la dimension. Aves le
télémétres, la précision des mesures de distanaBeswiron +/- 3mm. La précision sur la longuest &és
importante car elle influe sur la précision de U@esficie, cette derniere étant obtenue en mudtiplideux
longueurs. Pour étre totalement exhaustifs, lefepstmnnels de la mesure devraient, lors du mesutam
bien immobilier, accompagner la superficie finalbtenue d'une tolérance de mesurage. En effet, la
superficie déterminée par plusieurs experts peet différente en valeur absolue, a condition ge'@htre
dans la tolérance de mesurage.

Nous le constatons, la qualité de la mesure jouerdlm important dans la détermination des
superficies et les causes d'incertitude sont noosw®; d'ailleurs, pour préserver leur respongébili
professionnelle, les experts en évaluation immetaliprécisent dans les rapports lorsque les sojgarfine
sont pas certifiées par eux-mémes.

Un « Batiment idéal » pour illustrer

Dans ce mémoire, nous avons posé comme hypothésdagsurface est un critere objectif de
I'évaluation, que I'on peut fixer ce critere sid@esure est parfaite et la valeur indiquée polsulgerficie
exacte.

Constater que la mesure ne peut jamais étre mgriadius a conduits & imaginer et a opposer un
monde idéal dans lequel un batiment parfait esundesans incertitude et, pour lequel, la superfisiedonc
exempte d’erreurs. Nous 'avons considéré du peéntue d'un individu qui voit un batiment constrsiiir un
terrain dont la superficie arpentée et la conteparaciastrale ont été fixées a 2 ares et 50 cenj26® m3).

HArrété du 16 septembre 2003 portant sur les cladsgsécision applicables aux catégories de travapographiques réalisés par
I'Etat, les collectivités locales et leurs étal@ments publics ou exécutés pour leur compte.

10



Le batiment est élevé sur sous-sol, d'un rez-deisdee, d’'un étage droit et des combles en soupente
ameénageés. L'emprise au sol au niveau du rez-desskBalest de 50 m? (5 m x 10 m) et le batiment campo
guatre niveaux. A priori, a I'aide de ces seulesrinations un individu obtiendra par un simple aalc
arithmeétique, une superficie hors ceuvre totaleQferd? (4 x 50m2).

Afin de montrer les principaux écueils qui surgigsiers de la détermination des superficies, nous
avons intégré dans ce batiment certains élémeatshdfecture susceptibles d’entrainer des configsiou
des interprétations tels qu’'une cage d’escaliers,ttemie d’ascenseur, un balcon, une terrasseyldesrds,
un local technique, une place de stationnement,gd@ses techniques et une cheminée. Ce béatiment est
parfait : les piéces sont orthogonales, les pareiticales, plancher et plafonds horizontaux. Laune est
alors parfaite totalement détachée des erreursedemn et de méthodologie.

Nous avons donc représenté sur un’gldes éléments constitutifs ou non de la surfaoes palculé
la superficie résultant de la définition de chagudace présentée dans la Charte.

12 Disponible en annexe n°1
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- Evaluation immobiliere : fixer les critéres et chosir une surface ?

Le but de I'expertise en évaluation immobiliére siste & déterminer la valeur de biens et de droits
apres avoir analysé toutes les pieces y affére@egour évaluer un immeuble, I'expert doit étudiefixer
plusieurs critéres. Méme si les surfaces sont awr dee notre réflexion, elles ne sont pas le sdtérer qui
entre en jeu lors de I'évaluation d’un bien. Adeeds bien, consistance, description générale smtidnnées
a examiner avec attention. L'étude du marché imheohst la découverte de références pertinentesgtéent
également a I'expert de forger sa conviction etlément de déterminer la valeur (chapitre 1).

En France, il existe de nombreuses surfaces que altans détailler et analyser en montrant quels
sont leurs points communs et comment elles intesagt. Nous apporterons, le cas échéant, desipnécis
aux définitions existantes (chapitre 2). Enfinusimous intéresserons a une initiative européepui@ropose
une normalisation et une codification du mesuragesdirfaces (chapitre 3).

Pour déterminer la valeur vénale d'un bien, I'exmlit se baser sur plusieurs criteres qui peuvent
étre objectifs ou subjectifs. Un critére objectfup étre fixé sans faire intervenir des préférepegsonnelles,
il est commun a tout le monde. Au contraire, uteoei subjectif change d’'une personne a l'autrejldait
appel a des impressions et & des opinions perdesin&insi, nous n'aborderons pas les critéregesiifs de
I'évaluation immobiliere, comme I'appréciation dexjpert concernant le bien a expertiser, puisqest
impossible de le quantifier et donc de le fixer.dfet, la description de la construction peut éiférente si
elle est faite par un expert en construction oupaexpert en évaluation immobiliére ou encore
personne sans connaissance particuliere dans cairdanNous allons donc seulement passer en regue le
critéres objectifs tels que la situation et le rharcnmobilier.

A- La situation

1. La situation géographique du bien et son enviroremm

Dans le cadre d’'une évaluation immobiliere, I'éeabur se doit d’examiner la situation générale du
bien. Il décrit la commune, sa population, ses aeglesserte et son parc immobilier. Puis il effeda
description particuliére de la situation du biendstaillant son emplacement, les dessertes enpena
proximité, les écoles, les commerces... Selon le tpeien, certains critéres ont plus d'importanae g
d’autres. Pour un bien a usage d’habitation, demndta davantage I'emplacement des écoles et alespiorts
alors que pour un bien a usage de commerce lanmeseproximité de transports en commun ou d’autres
commerces sera un point positif. Parfois, 'emptaeet du bien peut étre déterminant a quelques mptes,
c’est un élément primordial de la valorisationrdhien.

L'exemple le plus emblématiqdé est celui de l'avenue des Champs-Elysées a Phss.
emplacements sur la plus grande avenue de Papmiesat trés chers, mais le prix n'est pas le méstende
coté de la voie. Le c6té pair est le coté enséleillc’est également de ce coté que se fait le surtRER et
du métro. Ces deux criteres en font le c6té le pguenté avec 500 000 personnes par jour en semai
800 000 personnes les week-ends contre 30 a 408toohes pour le cété impair. Ce phénoméne ne fait que
s’accentuer car le coté pair attire de plus en géuboutiques et de galeries marchandes. De pllergeur de
I'avenue (70 métres) et la circulation intense o@magent pas les chalands a travétser

13 Un second exemple est disponible en annexe n°3
14 Entretien avec M. José MARTINS, expert judiciairés la Cour d’Appel de Paris
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2. La situation juridique

Analyser la situation juridique passe par I'étudetire de propriété. Ceci permet de connaitre le
mode d’occupation et la nature du droit de progri€t savoir si 'immeuble est en pleine proprié&s,
copropriété ou encore en indivision. Le titre deppreté permet de connaitre la consistance du dieavers
les éléments issus du cadastre (contenance cdeasacription, subdivisons fiscale). Depuis l&utédes
années 2000, les diagnostics immobiliers se sotttpiés pour protéger et informer les consommegesur
I'environnement technique et sanitaire, de I'immeula pollution du sol, la présence d’amiante ptiamb,
d’insectes xylophages, le diagnostic performanegétique (DPE), le diagnostic gaz et enfin I'astd@kté
des personnes handicapées. Si tous les experteombémes documents, ils en tirent alors les mémes
éléments objectifs. Nous pouvons considérer querieses sont fixés pour I'évaluation. Cependaattains
critéres objectifs peuvent subir des modificatiolesscontenance cadastrale peut étre modifiée' ggehtage,
et la description du bien doit étre actualiséeotdeets les modifications réalisées.

B- Le marché immobilier

Le marché immobilier est un élément objectif caest le méme pour tout le monde. Son analyse
constitue une partie indispensable du rapport paisra étre plus ou moins détaillée selon les biwadués.
L'analyse consiste a réunir des transactions duertgpe de bien effectuées, tant sur le marché beddion
gue de la vente, et de tirer des conclusions cuantendances du marché. Est-il favorable a cedggdaen ?
Faut-il investir dans ce secteur ? Quelles sonteledances ? Le marché évolue-t-il plutét a la $ausi a la
baisse ? Toutes les informations concernant I'dfiuela demande et leur évolution sur le marché ewrc
sont donc notées.

Les experts en évaluation immobiliere analysergqok secteur du marché (habitation, bureaux,
commerces) tous les trimestres.

Aprés la situation et le marché immobilier, le setiere que nous n’avons pas abordé est celui de
I'utilisation. Or, ce critere permet de détermim@rsurface a choisir. La Charte en présente quilurg la
contenance cadastrale et I'arpentage. Nous allésgrohais passer en revue treize surfaces que tioos a
analyser avant d'étudier leur impact.

Rappelons que nous avons retenu comme définitiomdu « surface », «I'ensemble des points
limitant une portion de I'espacé>et pour le mot « superficie », « le nombre cari&aét I'étendue d’'une
surface ¥. La superficie d’'un bien est donc calculée a paiti la mesure de sa surface. Or, il existe de
nombreuses surfaces qui sont définies hors ceuvieti@uceuvre. D’emblée, il est compréhensible e |
surfaces hors ceuvre ne peuvent étre comparéesiidages intra ceuvre. Chacune de ces surfaces daicen
a calculer des superficies différentes en fonctiera définition de la surface retenue. Nous awdwrss opté
pour un classement des surfaces en trois catégpriggermettront la comparaison et une analysat&tieur
de leur classe : hors ceuvre (8A), intra ceuvre é§Bpécifique a un segment étroit (8C).

Nous analyserons I'ensemble de ces surfaces de&reanéthodique, en commencant par les surfaces
hors ceuvres. Puis nous étudierons les surfacesdevre discriminées suivant les utilisations (comes,
habitation, bureaux et commerce). Nous terminepaindes cas particuliers.

1% a loi Carrez REPERES EXPERTS (2012)
16 a loi Carrez REPERES EXPERTS (2012)

13



Afin d'illustrer les points techniques traités daredte partie, nous appuierons notre développement
sur 'exemple fictif que nous avons présenté danzéambule comme le « Batiment idéal ». Les iiftisins
et résultats de calcul de superficie sont présafdas un atlas en annexe n°l. A la fin de la ptéten de
chaque surface, nous rappellerons les principaaulteds dans un encadré avant de tirer les pringipa
enseignements et recommandations concernant kceutfudiée.

A- Les surfaces hors-ceuvre
1. La Surface Hors (Euvre Brute (SHOB)
a. Description

La Surface Hors Euvre Brute (SHOB) est régie patente réglementaire puisqu’elle est définie assez
simplement par le premier alinéa de I'article R21@u Code de I'urbanisme, article en vigueur juaquE’
mars 201%. « La surface hors ceuvre brute d'une construatistnla somme des surfaces de plancher de
chaque niveau de la construction».

Faute de précision lors de sa mise en opératidbHI@B est détaillée dans la circulaire n°90/80 du 1
novembre 1990.

La SHOB prend en compte tous les murs (extérigurgérieurs, porteurs ou simple cloisonnements) et
tous les prolongements extérieurs tels que baldoggias, coursives.
Les éléments suivants sont constitutifs de SH@Bfarmément a l'article R. 112-2 (dans sa version
en vigueur jusqu’au®lmars 2012) :

v «les rez-de-chaussée et étages courants (y coogprsdes constructions non fermées par des
murs telles que des hangars par exemple) » ;

v' «tous les niveaux intermédiaires tels que mezeagigaleries » ;

v «les combles et les sous-sols, aménageablesnow no

v «les toitures terrasses, accessibles ou non ».

En revanche, les éléments suivants ne sont patitatfssde SHOB :

v« les constructions ne formant pas de planchegtedsles pylénes, canalisations et certains ousrage
de stockage (citernes, silos) de méme que les tugenstituants seulement des avancées de toitures
devant une baie ou une facade ;

v «les terrasses non couvertes de plain-pied avezlde-chaussée » ;

« les éléments de modénature tels qu’acroteredeghban, corniches ou marquises » ;

v' «tous les vides, qui par définition ne constitupas de surface de plancher, et notamment ceux
occasionnés par les trémies d'escaliers, d'asasnseude monte-charge » ;

v «les marches d'escalier (a I'exception du nive&rieur servant d'emprise a l'escalier), les @in
d'ascenseur et les rampes d'acces ».

<

Jusqu’a présent, la SHOB était principalementsdtdipour déterminer quels travaux devaient étrmisou
a un permis de construtfea une déclaration préalalleu a aucune autorisatfSnElle est également utilisée

Y Abrogé par l'article R112-2 du Code de I'urbanismedifié par I'article 1 du décret n°2011-2054 dud&embre 2011
18 Sont soumis a permis de construire les travaugLegé sur des constructions existantes mentiontiggiéle R421-14 du Code de
l'urbanisme.
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pour calculer la Surface Hors (Euvre Nette (SHONEtablir des ratios entre ces deux surfaces afin de
connaitre 'ampleur des constructions.

Pour le Batiment idéal (200 m2 HO) les autorisations faisant appel a la SHOB
indiqueront une superficie de 190.80 m2. Soit une différence de 4.6% par
rapport aux 200m2 du quidam. Cette différence est uniquement due aux vides
(trémies d'escalier et d’ascenseurs).

b. Constats

La SHOB est une surface qui n'est plus en vigueyouis le ¥ mars 2012. Cependant, elle reste
utilisée, a travers la SHON, dans certains docusngnise aux normes accessibilité et exonération|d
taxe fonciére).

L'article 3 de I'ordonnance n° 2011-1539 du 16 rmolee 2011 relative a la définition des surfaceq
de plancher prises en compte dans le droit dealusine permet de remplacer le terme « SHOB » pdr
« surface de plancher » ce qui a des conséqueneasogs verrons par la séfteCependant cet article 4
un réel intérét car il ne limite pas I'espace-terdass les textes de loi afférents.

D

Bien qu'abrogée, la SHOB a été conservée dans &t€hNous pouvons considérer que noys
sommes encore dans une peériode transitoire eteguerdfessionnels de I'immobilier et les évaluaeyr
en particulier vont étre amenés a utiliser cettdase, notamment quand ils travailleront sur deg
documents d’urbanisme postérieurs a la réformestlidonc essentiel de conserver la définition deW
SHOB dans la Charte.

2. La Surface Hors (Euvre Nette (SHON)
a. Définition

La SHON était, jusqu'au®lmars 2012, définie aux deuxieme et troisieme alirde l'article R112-2 du
Code de l'urbanisme et également commentée parofe accompagnant la circulaire n° 90-80 du 12
novembre 1990. La SHON est obtenue a partir deH®ES en déduisant six éléments, conformément a
l'article R. 112-2 du Code de I'urbanisme (dansesion en vigueur jusqu’al inars 2012) :

1°) «Les surfaces de plancher hors ceuvre des eendtl des sous-sols non aménageables pour
I'habitation ou pour des activités a caractéregssionnel, artisanal, industriel ou commercial »

Nous retenons que tous les combles et sous-solsam@mageables pour toutes activités ne sont pas
constitutifs de SHON. A contrario, il est donc mnegsant de s'interroger sur les critéres définissaa surface
ameénageable. Les principaux critéres sont la hawtes locaux, leur affectation et leur consistagaél
convient de préciser rapidement.

19 Constructions nouvelles dans les cas prévus aioteartR421-9 et R421-11 du code de l'urbanisme, travexécutés sur les
constructions existantes mentionnés a l'article RU2tu code de l'urbanisme.

20 Cf. Article R421-2 du code de I'urbanisme.

211/ B/ 3/ La surface de plancher
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0 La hauteur
Le critére de hauteur s’appliqgue aux surfaces degbler des locaux ou parties de locaux situées en
combles ou en sous-sol dont la hauteur sous plafarsbus toitures, et non sous faux-plafond, détigure a
1.80m.
Nous remarquerons au cours de ce mémoire queitggecest présent dans de nombreu
définitions de surface et que la limite de 1.8Gnteujours la méme pour les surfaces francaises.

0 Laffectation

Le critere d'affectation des locaux suppose deasegsendre en compte les locaux qui, par natursonie
pas aménageables pour I'habitation ou pour d’awcésités. Cela concerne les locaux techniquéséesien
combles ou en sous-sols, et qui sont exclusiveraffattés au fonctionnement technique de l'immeuble
comme les chaufferies ou les machineries d’ascenis€ependant, seules les surfaces effectiveméntips
pour ces installations sont déductibles. Les cawdisiduelles n’ayant aucun autre accés sur |'eatérque
les prises d’air nécessaires a I'aération du Icabe borgne) ne sont pas constitutives de SHOMteTais,
les locaux dans lesquels une activité quelconque gexercer tels que les buanderies, cellierte s jeux,
séchoirs, vestiaires?2.sont considérés comme aménageables.

Nous constaterons au cours de ce mémoire queédeecd’affectation permet d’inclure ou d’exclur
certaines surfaces dans le calcul de la SHONe iletrouve dans tous les surfaces mais pas so
méme forme.

0 La consistance
Le dernier critere est relatif a la consistanceldeaux et suppose la déduction des combles lorsque
ceux-ci sont dans I'impossibilité de supporter dearges liées a I'habitation ou a toutes autresits, ou
bien lorsque la charpente est trop encombrante.
Nous remarquerons au cours de ce mémoire que, couond’affectation, ce critere est préseﬂ
dans toutes les surfaces mais pas sous la méme.form

2°) « Les surfaces de plancher hors ceuvre degdsiterrasses, des balcons, des loggias, ainsi que
des surfaces non closes situées au rez-de-chaussee

Cette déduction vise toutes les surfaces qui né gas « hors d’eau » ou « hors d’air » car ces
surfaces ne sont pas utilisables en toutes ciranoss contrairement a, une véranda, par exemplesjui
constitutive de SHON.

3°) « Les surfaces de plancher hors ceuvre desdr@tsnou parties de batiments aménagés en vue du
stationnement des véhicules ».

La circulaire du 12 novembre 1990 a précisé que agtduction comprenait également les aires de
manceuvre et les sas de sécurité. Les rampes d'quanasa elles, n’étaient déja pas constitutiveSid©B.
On ne peut donc pas déduire quelque chose n'appattgas a la surface. Cependant, il est clairement
indiqué dans la circulaire que les surfaces dekatge d’exposition, de réparation afin d’entrepodes
véhicules destinés a la vente, a la location cwtetautre activité commerciale sont constitutideSSHON.
En effet, ces surfaces sont utilisées quotidiennépeur I'activité. Par ailleurs, elles participentla valeur
du local auquel elles sont affectées.

4°) «Les surfaces de plancher hors ceuvre des Wtinadfectées au logement des récoltes, des
animaux ou du matériel agricole ainsi que les satesproduction »

22 Note technique annexée a la circulaire n°90-8@2inovembre 1990
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Ces déductions ne concernent que les surfaces eswdexcertains batiments d’exploitation agricole.
Les objectifs de la SHON étaient de vérifier queiejet respecte la densité de construction owditeds a
construire autorisés mais aussi de liquider legdaXurbanisme notamment lorsque le plafond Iégal d
densité est dépassé. Ces surfaces ont été dédfiitee ne pas pénaliser les propriétaires dewdaces qui
sont trés vastes mais qui peuvent servir uniquegente activité agricole.

5°) Une surface supplémentaire de 5% pour tenirpterde l'isolation est déduite des surfaces hors
ceuvre affectées a I'habitation et préalablementitésides déductions citées précédemment.

Bien avant le Grenelle de I'environnement, cettdgudéon prend forfaitairement en compte l'isolation
des locaux (a condition gu’elle existe), diminuaimsi les surfaces de plancher consommées paraEsiaux
d’isolation thermique ou acoustique.

6°) «[...] dans le cas de la réfection d'un immeualesage d’habitation et dans la limite de cing
metres carrés par logement, les surfaces de plaraffectées a la réalisation de travaux tendant a
'amélioration de I'hygiéne des locaux et cellesuléant de la fermeture des balcons, loggias éases non
closes situées en rez-de-chausseée ».

Cette déduction a été prévue dans le but de farofsmélioration des logements insuffisamment
équipés et notamment lorsque les limites de de@s#ti&nt atteintes. En effet, la SHON était utdiggur
déterminer le montant des taxes d'urbanisme aing kg calcul de la densité de construction pour
I'application des coefficients d’occupation au €0DS).

La SHON servait également a déterminer le seyih@ir duquel le recours a un architecte était
obligatoire, a savoir 170 mz,

b. Les exceptions

Si la SHON n’est plus en vigueur depuis R hars 2012, elle reste toutefois utilisée pour deux
exceptions. Il s’agit de I'application de deux Kgtions particulieres, indépendantes du droit utbdnisme
que sont :

v 1°¢ exception : les articles R111-18, alinéa 9° et R28 du Code de la construction et de
I’habitation qui concernent la mise aux normes ssitdité et 'amélioration de la performance
énergétique des batiments lors de la réalisatidraglaux sur des constructions existatites

En effet, pour I'application de ces articles, |éewa des batiments concernés reste déterminée paodiuit de
la SHON du béatiment par un colt de constructio@ far arrété. Afin de pouvoir substituer la surfdee
plancher a la SHON, le législateur doit réévaleerd(t de construction. C’est pourquoi cette exonpt'est
gue temporaire.

v 2°me exception : l'article L 310-0 H de I'annexe 2 dwde général des impdts qui prévoit les
conditions dans lesquelles certains logements meuliénéficier d’'un exonération de taxe
fonciere pour une durée de 20 ans dés lors quélpectent certains criteres de qualité
environnementale, notamment I'utilisation de maidxiécologiques.

Comme pour l'article précédent, la densité de neaigrqui doit étre respectée est fonction d’uroratitre la
guantité de matériaux utilisés et la SHON créée.cOrratio n'ayant pas été mis a jour suite a lsendn
vigueur de la surface de plancher, la SHON restéflrence jusqu’a réévaluation du ratio. Cetteeption
est donc destinée a disparaitre.

23 Circulaire du 3 février 2012 relative au respec dedalités de calcul de la surface de planchercdastructions définie par le
livre | du Code de l'urbanisme.
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Pour le batiment idéal (200m2 HO) la superficie issue de la SHON est de
154.10 m2. Outre les trémies d'ascenseurs et d’escaliers (déductions SHOB) elle
résulte de la déduction des surfaces de plancher inférieures a 1.80 m et de la
réduction de 5% et du forfait de 5 m2. L'écart de 36.70 m2 représente environ
19% de SHOB. Ce pourcentage correspond au ratio utilisé par les géometres
experts. En effet, lorsque ces surfaces étaient encore en vigueur, les géometres-
experts considéraient que l'on pouvait, selon le type de batiment, retrancher
entre 15 et 20% de la SHOB, afin d’obtenir la SHON. Cela leur permettait d’avoir
un ordre de grandeur pour controler leurs résultats.

c. Conclusion

Comme dans le cas de la SHOB, l'article 3 de I'ardimce n° 2011-1539 du 16 novembre 20
relative a la définition des surfaces de planchisep en compte dans le droit de I'urbanisme pedeet
remplacer le terme « SHON » par « surface de pEnehSi SHON et SHOB sont des surfaces h
ceuvre, ce sont deux surfaces distinctes donnantlides superficies différentes. Elles sont pourt
absorbées dans la nouvelle « surface de planatpgir est une surface intra-ceuvre. En termes de, dijojt
cet article se veut simplificateur, d’'une partremplacant deux surfaces par une seule, et, ¢ gait,
en résolvant la mise a jour de tous les textesrfitiseférence & SHOB et SHON. En pratique n
verrons, dans le chapitre sur la surface de plangbe cet article a des conséqueffces

O

B- Les surfaces intra-oeuvre générales
1. Surface de plancher (SDP)
a. Définition

La surface de plancher est apparue dans le cadie rééorme de I'urbanisme initiée en 2011. Les
objectifs de cette réforme étaient multigbes

v Regrouper la Surface Hors (Euvre Nette (SHON) 8uldiace Hors Euvre Brute (SHOB), qui
étaient alors les surfaces en vigueur, en une setiace : la surface de plancher (SDP) ;

v Utiliser une surface unique, la SDP, pour le datiaila taxe d'aménagement et celui de la
densité d'une construction ;

4 Uniformiser le mode de calcul de la superficie était basé sur une circulaifeet des
jurisprudences multiplés;

4 Intégrer les objectifs du Grenelle de l'environnet@éotamment en matiere de béatiment,
d’énergie et d’'urbanisme. Cela suppose de prendiempte les conséquences générées par I'augnoentati
de I'épaisseur des murs actuels de constructioardaespecter les nouvelles normes d’isolatiomtiogre et
phonique.

24 partie I/ B/ 3/ e/

25 Exposé des motifs - Projet de loi ratifiant desomrthnces prises en application des 1°, 3° et 4adiele 25 de la loi n® 2010 788
du 12 juillet 2010 portant engagement national pearvironnement.

26 Circulaire n° 90-80 du 12 novembre 1990

27 \poir notamment, pour les éléments déductibles &H®B : CE 11 décembre 2006, M. Callamard et M. Meeirreq n°278154,
Rec. Lebon p. 1099 et pour les éléments non dédestite la SHOB : CE 31 juillet 1996, Société Rountanibq n°1126687, Rec.
Lebon p338.
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La SDP est définie par l'article L112-1 du Codd'ddanisme comme étant «la surface de plancher
de la construction qui s’entend comme la somme slefaces de plancher closes et couvertes, sous une
hauteur de plafond supérieure a 1,80 m, calcufggetér du nu intérieur des facades du batimentd&eret en
Conseil d'Etat précise notamment les conditions diesquelles peuvent étre déduites les surfacegidies et
des trémies, des aires de stationnement, des oavesdliers, des combles et des locaux technicuiesi que,
dans les immeubles collectifs, une part forfaitdiee surfaces de plancher affectées a I'habitation»

L'article 1 du décret n°2011-2054 du 29 décemlx®l2 ayant modifié l'article R112-2, précise donc
les déductions a apporter a cette définition deD®.

b. Les exclusions

Examinons les huit déductions apportées par llariki12-2 du Code de 'urbanisme :

1°) « Des surfaces correspondant a I'épaisseurnudgs entourant les embrasures des portes et

fenétres donnant sur I'extérieur »

Nous pouvons nous interroger sur ce qui a condaitauteurs du décret a formuler cette déduction.
En effet, dans le Code de 'urbanisme la définitida la surface de plancher se fait désormaista dar nu
intérieur des murs. Le texte fait mention d’embrasie porte et fenétre. Une embrasure est déforeme
«une ouverture pratiquée dans I'épaisseur d’unpour recevoir une porte ou une fenétfé ba surface de
plancher est définie a partir d'une ligne invisitddiant les deux cbétés de I'embrasure. La SDRiestsurface
intra ceuvre : I'épaisseur des murs ne rentre amcene dans sa définitidh On peut donc se poser la
guestion de savoir si cet espace est un ajoubtplyt’une déduction. En effet, les surfaces dass le
embrasures sont utilisables notamment pour passef’extérieur.

Formaliser cette déduction nous semble étre umesale confusion car elle propose a I'utilisater
déduire un élément de surface de toute facon riereprcompte dans la définition de la SDP.

2°) « Des vides et trémies afférentes aux escadtensix ascenseurs »
Nous pouvons remarquer que cette déduction éfaitpdésente dans la SHOB sous la méme forme.
Puisqu’il est question de vide, on ne peut paspde plancher.

3°) « Des surfaces de plancher d’'une hauteur efégiou égale a 1.80m »

La définition de la surface de plancher préciseé dgje seules les surfaces de plancher « sous une
hauteur de plafond supérieure a 1.80m » sont cavp@ette déduction ne fait que préciser la défimien la
formulant & I'envers (« inférieur » dans cette daditdi versus « supérieur » dans la définition deuldace de
plancher).

Ces trois déductions font partie intégrante dedfindion de la SDP dans le Code de I'urbanisme.
Nous pouvons supposer que les auteurs du dédrevwln regrouper dans un méme article tous leméhés
permettant de calculer la surface de plan€lerainsi insister sur le caractere non constitigiSDP.

4°) « Des surfaces de plancher aménagées en wstatthnnement des véhicules motorisés ou non, y
compris les rampes d'acces et les aires de mansetvre
Il est de regle générale que ces types de surtaerst®xclus. Elles I'étaient déja dans la défamitde

la SHOB et donc de la SHON. Le passage a la SDR¢slintra-ceuvre) a confirmé cette exclusion.

28 Dictionnaire « Le Nouveau Petit Robert »
29 PRIET Francois, « La réforme de la définition deuaface de plancher », AJDA 2012 p.630
30 |pi

Ibid.
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5°) « Des surfaces de plancher des combles nonag@ahles pour I'habitation ou pour des activités a

caractére professionnel, artisanal, industriel@uaroercial »

Les auteurs du décret ne précisent pas les cridar¥nagement. Cependant, si nous nous référons a
la circulaire concernant la SHON, cette dernierévpyait les criteres de hauteur, d'affectation et d
consistance. Le critere de hauteur supérieure Gri.pour que les combles soient aménageables, pilest
utile car les surfaces de plancher d’'une hauteus ptafond inférieure ou égale a 1.80 m sont déguites.
Le critére de « consistance des locaux » est tasjapplicable mais formulé differemment. L'artiéd11-2
alinéa 5 du Code de l'urbanisme précise que lesblemme doivent pas étre praticables pour touteusag
d’habitation ou pour des activités a caracteregamibnnel, artisanal ou commercial. Cela revieint&grer
les précisions apportées par la circulaire n°90480 définissait ce crittre comme « l'impossibildé
supporter des charges liées a de tels usagesraisen de 'encombrement de la charperte »

Nous pouvons remarquer que les auteurs du dédregrana faire la différence entre les combles dans
l'alinéa 5, et les autres locaux (techniques, catesinexes) aux alinéas 6° et 7°.

6°) « Des surfaces de plancher des locaux techsinéeessaires au fonctionnement d'un groupe de

batiments ou d'un immeuble autre qu'une maisonithaille au sens de l'article L. 233%2du code de

la construction et de I'habitation, y compris lesalux de stockage des déchets »

Auparavant (SHOB/SHON), cette déduction était définniguement dans la circulaire pour les
locaux en combles ou en sous-sols. Désormaisapfparait clairement pour tous les niveaux mais redle
s’applique qu'aux immeubles collectifs. Ceci répamak orientations du Grenelle de I'environnement et
permet de lutter contre I'étalement urbain et fes@rla densification. La multiplication des junisgences et
des circulaires ont permis aux rédacteurs du délerse rendre compte des points a éclairer.

Cette nouvelle disposition vise a favoriser lesugaments de batiments et permettre de déduire les
locaux techniques. Ces immeubles sont de plus @ gnhénagés de fagon a permettre le tri sélectif de
déchets. Afin de ne pas les pénaliser dans unerd@ena incidence écologique, le législateur aléathoix
de ne pas prendre en compte ces espaces danertaidéation de la surface de plancher.

7°) « Des surfaces de plancher des caves ou dexs;ehnnexes a des logements, dés lors que ces

locaux sont desservis uniquement par une partienora ».

Auparavant si les caves n'étaient pas explicitern#éés dans les textes, leur déduction étag it
application du critere d’affectation précisé pacilaulaire. Désormais, les caves sont visées laaléduction
ne concerne que les immeubles collectifs. Ce g@nhet de favoriser la construction de logemenisctds
toujours dans I'objectif de densification.

8°) « D'une surface égale a 10 % des surfaces alechgr affectées a I'habitation telles gu'elles

résultent le cas échéant de l'application des adingrécédents, des lors que les logements sont

desservis par des parties communes intérieures ».

La déduction de 10 % se fait sur les seules sisfaffectées a I'habitation et sur la surface résldu
apres toutes les déductions. Cette déduction coades immeubles ayant des parties communes (cbfap
bailleurs sociaux et immeuble locatif de rapponsiies mains d’un seul propriétaire). Elle est lé&gtour
prendre en compte les dispositions du Grenelléeti@ifonnement et donc l'isolation des locaux. LdCiN
n’excluait pas les murs extérieurs et appliquag déduction de 5% seulement pour lisolation. L&PSH3t
donc a priori plus favorable que la déduction petpar la SHON.

3lpid.

32Toute personne qui se charge de la constructiam idimeuble & usage d'habitation ou d'un immeublsaye professionnel et
d'habitation ne comportant pas plus de deux logesrdestinés au méme maitre de I'ouvrage d'apr@taaru'elle a proposé ou fait
proposer doit conclure avec le maitre de I'ouviageontrat soumis aux dispositions de l'articl@31-2.
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Dans le batiment idéal (200m2 HO), la surface de plancher est égale a
148.73 m2. En effet les épaisseurs des murs extérieurs (6.41 m2), les trémies
d'escaliers et d'ascenseurs ainsi que les surfaces dont les hauteurs sont
inférieures a 1.80 m ne sont pas constitutives de SDP.

Le nombre de déductions est encore important (Sieaude 12). Les trois premiéres so
redondantes a la définition de la SDP dans le GadBurbanisme. En revanche, distinguer combl
locaux techniques et caves apporte de la clapératet de traiter individuellement les déductions.

c. Le dispositif transitoire entre SHOB/SHON et SDP

Comme nous l'avons déja signalé, depuisienhars 2012, la SHOB et la SHON ont été remplacéetap
SDP. On est passé de deux surfaces hors ceuveesaudace intra ceuvre. La distinction entre lexdgpes
de surfaces n'étant plus faite, il faut désormaigoir I'application de certaines surfaces de psojet
construction :

» Les taxes dépendantes du droit de I'urbanisme dé@sdrmais déterminées a partir de la surface de
plancher.

» Seule la taxe d'aménagement dépendant du droitiidemhisme est calculée a partir de la surface de
construction (base fiscaf) La taxe d’aménagement a été créée en méme temepka gpurface de
plancher et elle a remplacé la taxe locale d’équgre (TLE) mais aussi la taxe départementale des
espaces naturels et sensibles (TDENS), la taxe lgodinancement des conseils d’architecture,
d’'urbanisme et de I'environnement (TDCAUE), la tax@mplémentaire a la TLE en lle-de-France
(TCTLE) et la taxe spéciale d’équipement de la &avette taxe permet de financer les équipements
publics pour les constructions et les aménagements.

Dans le batiment idéal pour pouvoir comparer la SDP a la SHON
et a la SHOB, il faut déduire la superficie des murs extérieurs de
construction. Ainsi, les trois superficies caractérisent des surfaces intra-
ceuvre. La différence est de 16.43 m2, soit 11% de la SDP contre 20.27
m2, soit 13% de la SDP.

En évaluation immobiliére, les experts seront emaprelques années confrontés a coexistence des
documents exprimés en SHOB/SHON et en SDP.

d. Emprise au sol

L'emprise au sol est définie par I'article R42041 @ode de I'urbanisme comme « la projection veldica
du volume de la construction, tous débords et earpé inclus».

La notion d’emprise au sol n'est pas nouvelle. Etit déja utilisée dans certains réglements de ze
Plan d'Occupation des Sols (POS) ou Plan Local kdisme (PLU) sans qu'existe de définition
réglementaire. L'emprise au sol sert notammenttéroner la nécessité d’avoir recours a un arctatet/ou
de déposer une demande de permis de construineeodécelaration préalabté.

33Nous expliquerons cette surface dans la suite duainé. (I/ C/ 4/)
34 Pour plus d’information cf. 'annexe n°5
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e. Conclusion

Comme nous l'avons vu, un des objectifs de la rééoet de l'introduction de la SDP était de]
réduire le nombre de surfaces mais aussi de siemldur calcul. Finalement, la SDP comporte hi

exclusions, dont certaines sont des répétitiony ¢@8°bien sont inutiles (1°). Cette nouvelle sugfag
n'est finalement pas si simple que ca. En effetiéfinition de la surface de plancher a I'artictelR-1

du Code de l'urbanisme aurait pu inclure les dédostqui paraissent essentielles puisque nous
retrouvons dans de nombreuses surfaces, a sasoiides et trémies (2°) ou encore les combles non
aménageables (5°).

T
"

Comme nous l'avons releve, la SHON et la SHOB sdes surfaces hors-ceuvre, et ont étd
remplacées par une surface intra-ceuvre. Cette dbmast favorable au citoyen car il peut construjre
davantage.

En matiére d’évaluation immobiliere, nous sommegotars en période de transition. L'expert ja
indifferemment accés a des données exprimées paiecnent en SHOB/SHON mais également en SDP
depuis mars 2012. Les références exprimées en @mRescore rares. Nous n'avons pas assez de requl
sur I'application de la SDP.

Nous pensons que, bien que la SHON et la SHOB ieatgolus en vigueur depuis mars 2012,
leur définition doit continuer a figurer dans la &te. De nombreux documents nécessaire
I'évaluation et les archives restent encore exg@sien SHON et en SHOB.

2. Surface de construction (base fiscale)

La Loi n°2010-1658 du 29 décembre 2010 de finaneetficative pour 2010 (Article 28) donne une
définition de la surface de construction comme tdr somme des surfaces de plancher closes eertes
sous une hauteur de plafond supérieure a 1,80rryléala partir du nu intérieur des facades du leftim
déduction faite des vides et des trémies ».

Nous pouvons remarquer que la définition de laasride construction est trés proche de celle de la
surface de plancher.

Cependant, il existe des différences entre ces slatiaces. Le tableau suivant est une présentdéion
ces deux surfaces permettant d'identifier leurebhces :
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Tableau 1: Différence entre surface de planchesuetace de construction (base fiscale)

Surface de plancher Surface de construction (base Commentaires et analyse
fiscale)
Somme des surfaces de plancher Somme des surfaptndher
De chaque niveau clos et couverts Closes et casvert
Calculée a partir du nu intérieur de€alculée a partir du nu intériepr P
A Les deux surfaces sont équivalenteg du
facades des facades du batiment . .
—— . point de vue de ces criteres.
Apres déduction :
Des vides et des trémies afférentes pdéduction faite des vides et
escaliers et aux ascenseurs trémies
Des surfaces de plancher d'une hauteBous une hauteur de plafondle critére de hauteur est le méme mais
inférieure ou égale a 1.80m supérieure a 1.80 m. présenté differemment.
Cette  déduction est puremgnt
Des surfaces correspondant a I'épaisg informative puisque la définition ge
des murs et entourant les embrasures fait a partir du nu intérieur des facades.
portes et des fenétres donnant Cela n'apporte donc aucune différence
I'extérieur entre la surface de plancher et|la
surface de construction.
Des surfaces de plancher aménagée
vue du stationnement des véhicu La surface de construction ne permet
motorisés ou non, y compris les ramj pas la déduction des emplacements de
d'acces et les aires de manceuvres ; stationnement ainsi que les combles
non aménageables. Cela marque une
Des surfaces de plancher des combles premiere différence entre les deu
aménageables pour I'habitation ou p surfaces.
des activités a caractére profession
artisanal, industriel ou commercial ;
Des surfaces de plancher des loc
techniques nécessaires au fonctionnen
dun groupe de béatiments ou d
immeuble autre gu'une mais . . .
s - Ces déductions ne sont applicables gue
individuelle au sens de l'article L. 23 . -
: pour certains types d'immeuble (des
1du code de la construction et e
Lt . groupes de batiments ou des
I'habitation, y compris les locaux ¢ . .
. . immeubles, pour des locaux dessetvis
stockage des déchets ; )
par des parties communes ou pour des
Des surfaces de plancher des caves oy . .
. R R logements desservis par des parties
celliers, annexes a des logements, des .
. . communes intérieures). En dehors |de
gue ces locaux sont desservis uniquen o ez
. ces locaux, il n'y a aucune difféerence
par une partie commune ;
: . . entre la surface de plancher et|la
D'une surface égale a 10 % des surfg .
, < L surface de construction.
de plancher affectées a I'habitation te
gu'elles résultent le cas échéant
l'application des alinéas précédents,
lors que les logements sont desservis
des parties communes intérieures.
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Nous pouvons constater que lorsqu’il s’agit de bielyant des parties communes, des aires de
stationnement intérieures ou des combles non areébées la SDP est différente de la SDC (base éiscal

Pour le batiment idéal, la superficie calculée a partir de la surface de construction
(base fiscale) est la méme que celle de la surface de plancher, soit 148.73 m2. Ce
résultat n‘est pas di au hasard. La définition de la surface de construction est
trés proche de celle de la surface de plancher sauf dans les cas des biens ayant
des parties communes, des aires de stationnement intérieures ou des combles
non aménageables.

Comme son nom l'indique, la SDC (base fiscale)déstiée a une application fiscale. Elle s
d’assiette a la taxe d’'aménagement. En matiereatliétion, la SDC est utile dans les bilans pronmste
qui comportent des taxes d’aménagement. (lIs sekoreloppés dans la deuxiéme partie.)

Nous pourrions imaginer supprimer la SDC (baseaf®cau profit de la SDP. La SD
comprend plus de déductions que la SDC (base disaddnc I'assiette fiscale et le montant de l&t
d’aménagement seraient diminués.

3. Superficie privative d’un lot de copropriété
a. Définition

L'article premier de la loi n° 96-1107 du 18 déceenli996 tendant & améliorer la protection des
acquéreurs de lots de copropriété définit la sigperprivative d’un lot de copropriéfé Cet article a introduit
I'article 46**dans la loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant tatsit de la copropriété dans les immeubles batis.
Désormais, afin de protéger I'acquéreur et de giar@anconsistance de la chose vendue, le vendeuwrIdt
de copropriété a I'obligation de mentionner la sfipie des parties privatives dans l'acte de vehtesurface
dont il est question dans l'article 46 est déteduipar les articles 4-1 et 4-2 du décret n°67-223timars
1967 madifié par le décret n°97-532 du 23 mai 1997.

L'article 4-1 tout d’abord dispose que « la supéefide la partie privative d’'un lot ou d’'une fraxti
de lot [...] est la superficie des planchers desurados et couverts aprés déduction des surfacagées
par les murs, cloisons, marches et cages d'esogdigres, embrasures de portes et de fenétre®esl pas

35Le député Gilles CARREZ a été a l'initiative de cétiequi a gardé son nom : loi CARREZ

36Article 46 : Toute promesse unilatérale de ventel'aghat, tout contrat réalisant ou constatanekgesd'un lot ou d'une fraction de
lot mentionne la superficie de la partie privatde ce lot ou de cette fraction de lot. La nulli léhcte peut étre invoquée sur le
fondement de I'absence de toute mention de sujgerfic

Cette superficie est définie par le décret en Condgeiat prévu a l'article 47.

Les dispositions du premier alinéa ci-dessus negamapplicables aux caves, garages, emplaceaestationnement ni aux lots ou
fractions de lots d'une superficie inférieure asauil fixé par le décret en Conseil d'Etat préviaritle 47.

Le bénéficiaire en cas de promesse de vente, fegitant en cas de promesse d'achat ou I'acquéretinpenter I'action en nullité, au
plus tard a I'expiration d'un délai d'un mois a ptande I'acte authentique constatant la réalisatela vente.

La signature de l'acte authentique constatantdisetion de la vente mentionnant la superficidadpartie privative du lot ou de la
fraction de lot entraine la déchéance du droitgagar ou a poursuivre une action en nullité dedanpsse ou du contrat qui I'a précé-
dé, fondée sur I'absence de mention de cette stiperf

Si la superficie est supérieure a celle exprimées dlacte, I'excédent de mesure ne donne lieudnawpplément de prix.

Si la superficie est inférieure de plus d'un viagte a celle exprimée dans l'acte, le vendeurdartaande de I'acquéreur, supporte une
diminution du prix proportionnelle & la moindre mes

L'action en diminution du prix doit étre intentéar p'acquéreur dans un délai d'un an & comptefadte lauthentique constatant la
réalisation de la vente, a peine de déchéance.
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tenu compte des planchers des parties des locane tfauteur inférieure a 1.80m ».

Ce qui caractérise cette superficie, c’est la déoiucles murs et des cloisons a l'intérieur des. IDe
méme, cette surface ne comprend pas les marchegilees et les embrasures. C’est donc une surfiiae
muros piece par piece. Toutes les surfaces que anaurss vues et que nous verrons par la suite, cogite
des ensembles immobiliers. La superficie privatite Carrez concerne un lot privatif a I'intériediun
ensemble immobilier. Les comparaisons avec leeasurfaces ne peuvent donc étre faites que fask
d’un lot.

L'article 4-2 du décret de 1967 précise ensuite :quées lots ou fractions de lots d’une superficie
inférieure a 8 m2 ne sont pas pris en compte mooalcul de la superficie mentionnée a I'articlé-

Si le décret du 23 mai 1997 ne rappelle pas lesaiités a appliquer pour les caves, les garageset |
emplacements de stationnement, c’'est que ces earédaient déja exclues du calcul par I'articleddda loi
du 10 juillet 1965.

Lorsque deux parties, l'acheteur et le vendeursord pas d'accord sur la surface privative dite
CARREZ mentionnée dans l'acte de vente d'un lota®opriété, I'acheteur a un délai d’'un an a palir
I'acte authentique constatant la vente, pour ieteabe action en diminution du prix. En effet, selarticle
46 de la loi du 10 juillet 1965 : « Si la supemdi@st inférieure de plus d'un vingtiéme a celleriexge dans
l'acte, le vendeur, a la demande de l'acquérepposte une diminution du prix proportionnelle antaindre
mesure». Dans ce cas, le tribunal de grande irestpaat alors étre saisi et le juge va désignerxpere
judiciaire, qui est chargé de déterminer la supierfexacte des lots de copropriété. Dans I'hypetheas
I'écart entre la superficie portée au certificatl'dete translatif de propriété et celle déterneinpar I'expert
est supérieur a 5%, la diminution du prix portaral®cart complet et non pas sur le dépassemersedil
seulement. Il est important de noter que le cedifte superficie privative est valable tant cegelieux ne
sont pas modifiés.

b. Conclusion

La loi Carrez impose la réalisation d’'un certifiae superficie lors de la vente de lots ¢
copropriété. Pour garantir la superficie du lotdeeret sécuriser la vente de ces lots. Cette démar]
réalisée pour les seuls lots de copropriété, a ipedm se rendre compte que tout un secteur|de
immobilier n’était pas sécurisé en ce qui coneela garantie de la superficie de la chose venoe.
effet, les acheteurs de maisons individuelles smulvent d’anciens propriétaires d'appartement |e
copropriété. lls connaissent le principe du ceuifide superficie sans avoir conscience de son har
d’application : ils achétent une maison et pasndeses carrés certifiés.

En général, I'expert n'engage pas sa responsabilitdes superficies. Le certificat en cours gl
validité permet a I'expert de connaitre avec piénida superficie, il lui apporte donc une sécurit
quant a la superficie du bien. De plus, I'état des€ de division permet a I'expert de remarquers
de sa visite, si des modifications ont été apperééebien et donc si la superficie a été modifiée.

J

— -
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C- Surfaces intra-ceuvre pour I'habitation

1. Surface habitable
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a. Définition

Depuis 1967, la surface habitable est définie jgatidle R111-2 du Code de la construction et de
I'habitation, comme la « surface de plancher cainetapres déduction des surfaces occupées pauies les
cloisons, marches et cages d'escalier, gaines,asmies de portes et fenétres sans tenir compta de |
superficie des combles non aménagés, caves, slasesnises, garages, terrasses, loggias, balséaboirs
extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrésusr a l'article R111-10 du Code de la construgtion
locaux communs et autres dépendances des logemerntss parties de locaux d'une hauteur infériéure

1,80m ».

A la lecture de cette définition, la superficieussde la surface habitable semble trés proche de la
superficie privative dite Carrez. La charte soutigigalement cette proximité Nous allons donc vérifier

cette hypothése.

b. Comparaison avec la superficie privative dite Carre

Le tableau suivant vient illustrer les différentsriis de comparaison :

Tableau 2: Différence entre la superficie privattiee Carrez et la surface habitable

Superficie
Désignation privative Surface habitable Commentaires
dite loi Carrez
Terrasses, balcons Non Non
Caves, parking, garage Non Non
Combles aménagés Oui Oui
Non (partie Partie commune
commune)
. . _ _ Non —— 3
Combles non aménagés Oui (partie 0 Partie prnéatlvg (avelc tagce
privative) unique depuis un fot de
copropriéte)
Non (partie Partie commune
commune)
Combles non aménageables S s Non Partie privative (extension
. la hauteur sous plafond d'U
privative) o
lot de copropriété)
Sous-sol autre que caves, garage, parking Oui Non
Grenier Oui Non
Réserve Oui Non
Remises Oui Non
Vérandas Oui Non
Application d’un point de vue Lot de _ Biens a usage
réglementaire copropriété | d’habitation (sauf les

lots de copropriété)

37 Les articles sont répertoriés en annexe n°2
38 a Charte p55
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Nous le constatons, il existe des différences datsiperficie habitable et la superficie privatioe
Carrez, d’'un point de vue légal et d’'un point de technique :

v' D’un point de vue réglementaire, la superficie tethle se calcule quel que soit le mode d’'accés a
la propriété, que l'immeuble soit ou non soumisréagime de la copropriété alors que la
superficie privative dite Carrez ne se calcule dames le cadre d’'une copropriété et quelle que soit
I'affectation des locaux.

v" D'un point de vue technique, la surface habitalildaesuperficie privative se distinguent au
niveau de la prise en compte ou non des comblesam&mageés, tous les sous-sols (y compris les
caves), remises (y compris les garages), terrassggias, balcons, séchoirs extérieurs au
logement, vérandas (et volume vitrés), locaux consret autres dépendances des logements qui
ne sont pas compris dans la superficie habitable.

La superficie privative dite Carrez donne la supgrfd’un lot de copropriété piece par piéce. Clest
certificat individuel pour un seul lot. En revancha surface habitable concerne aussi bien un liscéé,
gu’un ensemble immobilier. Si un tel ensemble estds au régime de la copropriété, alors il esstire de
la somme des superficies privatives des lots deopoigté et des parties communes. Cependant, kxfatip
privative dite Carrez ne fournit pas la superfides parties communes. Ainsi, il est facile de coepa
individuellement un local isolé et ce méme locamnate lot de copropriété, mais cela reste plus capgli
dans le cas d’'un ensemble immobilier.

Prenons I'hypothése du batiment idéal, lot de copropriété, faisant partie
d’un plus grand ensemble. Sa superficie privative dite Carrez a été calculée piece
par piece. Les combles sont considérés comme aménagés et donc parties
privatives. En analysant les superficies étage par étage, nous nous rendons
compte que celles du rez-de-chaussée, du ler étage et des combles sont les
mémes; la cave fait plus de 8m2 donc elle peut étre certifiée Carrez mais en tant
que nouveau lot. Les sous-sols ne constituent pas de surface habitable. L'écart
final trouvé de 32.79m2 correspond uniqguement au sous-sol (car la cave a été
exclue pour la superficie privative dite loi Carrez).

Bien que les sous-sols ne soient pas déduits deplerficie privative dite Carrez, cela ne provoque
gue tres rarement une différence entre la superfibienue a partir de la surface habitable et peer§icie
privative dite Carrez. En effet, la superficie ptive dite Carrez se calcule au lot par lot et dans un
ensemble. Ainsi, les lots correspondants aux solssesl aux caves, sont calculés a part.

La loi Carrez ne précise pas comment traiter lesmhbdes qu’ils soient aménageables ou non,
ameénageés ou non. Souvent, et dans le silence tde diéscriptif de division, les combles non aménatgs
sont compris dans les parties communes de I'imneella superficie dite Carrez ne concerne que lgiepa
privatives et ne prend pas en considération legegarommunes.

La faible différence entre ces deux superficies)ch par lot, n’est pas étonnante. En effet, dans
cadre des appartements en copropriété, la surtditahle a été remplacée en 1996 par la supepitiative
dite loi Carrez. La loi a été créée afin de préacis&gpplication de la nouvelle superficie et sutt®es
conséquences. Cependant, son but n’était pas diééeente de la superficie obtenue a partir deugface
habitable. Aujourd’hui, il est encore possible deuver des lots de copropriété dont les superfisias
exprimées a partir de la surface habitable. Cesdont situés dans des immeubles soumis au régnte d
copropriété avant I'application de la loi CARREZn&yant pas fait I'objet de transaction depuis@.99
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2. Surface corrigée

La surface corrigée est définie par la loi de 1880 du ler septembre 1948 portant modification et
codification de la Iégislation relative aux rappodes bailleurs et locataires que nous appelldooie 1948.
Cette loi n'est plus en vigueur aujourd’hui maigeiste encore des locaux soumis a ce régime ea allgpiré
le législateur pour la détermination de I'assiéigeale de I'imp06t foncief. La surface corrigée correspond a
la surface réelle de chaque piéce d’'une habitatimgifiée par des coefficients correcteurs. Male ak
précise pas si la mesure est intra ou hors ceuw®.cbefficients prennent en compte différents rese
d’habitabilité et de confort tels que la hautewssplafond, I'éclairement, I'état de vétusté, ltéganéral de
l'immeuble, I'ensoleillement ou encore I'existerdan lavabo ou d'un WC.

Depuis le ler juillet 1996 et pour les seules ojp@ma nouvelles, le calcul des subventions accardée
aux constructeurs de logements HLM, ainsi quedgies de plafonnement des loyers, se référent husnap
la surface corrigée mais a la surface utile.

La définition de la surface corrigée n’est pas isgpdans la " édition de la Charte. Elle[]
figurait pourtant dans la®%® édition au titre de « surface fiscale », sans gae nom ne soit
explicitement donné. Aujourd’hui, en matiére d'estjg® immobiliere, cette surface est tombée ep
désuétude. En effet, la loi n°2006-872 du 13 jui@06 portant engagement national pour le logement
annulé la transmission d’un bail issu de la loil@d8 aux héritiers. Cependant, il peut étre enatle
pour les experts en évaluation immobiliere de ctirmaette loi et donc cette surface : bien qu’'sté
en voie de disparition, il est encore possibleafeontrer de tels baux qui ont une influence ingug v
sur la valeur d’'un bien (en décote) car le locataie peut étre évincé et le bail s’éteint au déces
bénéficiaire.

3. Surface utile (pour les logements sociaux)

La surface utile est régie par le décret 95-708dmai 1995 et est précisée par deux arrétés du
Ministre du logement (9 mai 1995 et 24 juillet 199Elle est définie comme la « surface habitable du
logement, telle que définie a l'article R111-2 cad€ de la Construction et de I'Habitation (CCHyraantée
de la moitié de la surface des annékdéfinies par arrété du ministre chargé du logefhent

Depuis 1996, la surface utile remplace la notionsdgface corrigée de la loi n° 48-1360 du 1
septembre 1948. Elle est utilisée pour les caldassiette des subventions et de fixation des doyeur les
logements locatifs sociaux dits conventiorthés

Dans le batiment idéal la superficie calculée pour la surface utile
est de 100.36 m2. Elle est la méme que la surface habitable car le
batiment idéal ne contient aucune annexe.

39 Une courte explication et les formulaires H1 et dlaratifs des surfaces permettant de calculbasz de I'imp6t foncier sont
joints en annexe n°4.

4OArrété du 9 mai 1995 par l'arrété du 10 mai 1996ministre en charge du logement : les annexes Issnsurfaces réservées a
l'usage exclusif de I'occupant du logement et dmiitauteur sous plafond est au moins égale a 1@@enElles comprennent : les
caves, les sous-sols, les remises, les ateliegssdehoirs et celliers extérieurs au logementrdsserres, les combles et greniers
ameénageables, les balcons, les loggias, les vé&satdians la limite de 9m2, les parties de terrassessibles en étage ou aménagées
sur ouvrage enterré ou a moitié enterré.

“IArticle R 353-16-2 du CCH

42 a surface utile-Réglementation, Novembre 2006, dine générale de I'urbanisme de I'habitat et dedastruction, Ministére de
I'emploi de la cohésion sociale et du logement
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La surface utile n’est pas définie dans la Chambeytant les experts en évaluation immobiliefd
I'utilisent pour évaluer les financements par exi&fipll nous semble qu'il serait pertinent d’ajouter
cette surface a la prochaine édition de la Charte.

Il faut noter également que le libellé des surfagest porter a confusion et gqu'il est don
impératif, comme le font les évaluateurs, de dommextenso la définition de la surface. Par exempl
la surface utile dont nous traitons ici ne doit pas confondue avec la surface utile brute sttéace
utile nette qui elles, sont utilisées pour des bigsage de bureaux que nous allons a présergrétud

D- Les surfaces intra-ceuvre pour les bureaux

1. Surface utile brute (SUB)

La Charte est le seul document qui définit la sugfatile brute. En effet, cette surface n’est pas
définie réglementairement. Selon la Charte, laasarfutile brute (SUB) est égale a la surface decpler
déduction faite des éléments structuraux (poteeloisons non amovibles, murs intérieurs porteQirst.des
circulations verticales. C'est la surface utilipée les experts en évaluation immobiliére pouraliéation de
la valeur des bureaux.

La SUB est I'une des surfaces les plus utiliséesdgsaexperts en évaluation immobiliere. Pourtant s
description est incompléte. En effet, aucune pi@cis’est apportée sur la surface de plancher arees
Faut-il la mesurer au nu intérieur ou au nu extéreDe plus, les éléments généralement détailés tbs
autres surfaces, sont ici regroupés dans les texréEsments structuraux » et « circulations velgga. Bien
que quelques éléments soient cités entre parestHésepoints de suspension de cette liste ne pem@as
de déterminer clairement les éléments a inclura emclure. Les experts-immobilier savent, par kique,
ce qui est ou non constitutif de SUB. CependanCHarte s’adresse également aux clients des exgerts
évaluation immobiliere qui ne connaissent pas albdigement la pratique.

La SUB est utilisée pour les bureaux car le butlestaloriser I'espace en tant que plateau et non e
tant que surface limitée. Pour ce type d’'usagecligisons peuvent étre abattues. Il n’est doncupiées d’en
tenir compte. De méme pour les surfaces dont l&ehagous plafond est inférieure a 1.80 m, un hwupsait
facilement étre installé sans que cela ne posealdgme.

Dans notre batiment idéal, nous avons déduit les épaisseurs des murs
extérieurs, la superficie des trémies d'escaliers et d‘ascenseurs, les gaines
verticales et les cloisons fixes. Ainsi, la superficie calculée pour la surface utile
brute est de 159.38 m2.

Il peut s’avérer pertinent dans une prochaindddie la Charte de développer cette définiti
notamment en précisant ce que recouvrent les term@éments structuraux » et « circulations
verticales » car ces termes généraux peuvent cochgede nombreux éléments. Il faudrait alofs
spécifier ce qu'il advient des déductions génératanfaites comme les vides et trémies ou les sesf
dont la hauteur est inférieure & 1.80 m. Ces élé&rsamt déja déduits de la surface de plancher XSDH
Mais la définition de la Charte ne précise paslqgigit de la surface de plancher définie particée
R112-2 du Code de l'urbanisme. Ainsi, il pourraieéprécisé aprés « déduction [...] des circulatiogls
verticales », « qui comprennent les vides et trémieDe méme, il serait intéressant de rappeletegue
surfaces dont la hauteur est inférieure a 1.80 sonépas déductibles.

“3nformation obtenue suite & I'entretien avec unegkpn évaluation immobiliere
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E- Les cas particuliers

1. Surface utile nette (SUN)

La surface utile nette concerne I'évaluation desedux. Elle est définie comme étant «la surface
utile effectivement réservée au travail (surfacdiaistratives, de recherche fondamentale, de agmkde
production et assimilées...). Elle est obtenueéstudant de la surface utile brute les circulatioms$zontales,
les locaux sociaux et les sanitairé$ »

La Charte n'apporte aucune précision supplémentgiient a la surface utile nette. Pourtant, la
définition nous semble sujette a nombreuses irdgepons : la définition fait référence a la suefatile mais
est-ce vraiment la surface utile telle que nougoles vu précédemment ? Faut-il faire abstractiocelgui
n'est pas réservé au travail ? Et dans ce cas, eotmaiter les open-spaces ? Nous pouvons égaleras
interroger sur les termes « surfaces administratiye«< les surfaces de recherche fondamentalebyréau
d'un chercheur est-il considéré comme un espacegagail ou un espace de recherche ? Que représenten
« les surfaces assimilées a la production » ? Elgipoints de suspension dans la définition piéue ne
permettent pas d'identifier 'ensemble des élémargsendre en compte.

Cela a certainement conduit la direction générakefohances publiques (DGFiP) a produire une note
en date du 19 février 2010, réalisée dans le aella politique de gestion patrimoniale des bigm$ Etat.
Dans cette note, la DGFiP, propose une définpilois précise pour la SUN, a utiliser pour le patiime de
I'Etat :

« La surface utile nette (SUN) est la surface dediit, réelle ou potentielle, destinée aux résiglent
comprenant les surfaces annexes de travail, eraldaite des surfaces des services généraux, gesémts,
des services sociaux, et de certaines zones nosfdrenables en bureau ou salles de réunions (hall,
amphithéatre, circulations, sanitaires, vestiaises)

Nous pouvons résumer cette définition par la foeraulivante:
SUN = SUB — (surfaces légales et sociales + susfdeeservices généraux + logements + restauration +
surfaces spécifiques).

Dans cette note, il est précisé que la SUN et IB Saht mesurées & 1.30 m du sol (et que les pknth
ne sont pas déduites).

Cependant, ces deux définitions n’étant pas défipa des textes de lois ou des décrets, ce ne sont
que des recommandations. Ces surfaces sont comweellies et les parties doivent se mettre d’acsardeur
définition lors de la signature du contrat. Il iespératif de rappeler cette définition dans le m@pp

Il convient également de préciser certains terneda définition de la SUN :

v Les circulations primaires correspondent aux cawohs principales ne pouvant faire ['objet
d’aménagement et de cloisonnement. En cas de démidion, c’est le statut primaire qui 'emportela
surface n'est donc pas comptabilisée dans la Sl@hlcirculations en open-space rentrent dans catgarie
car elles devraient étre matérialisées. Elles nedmnc pas prises en compte dans la SUN.

v Les circulations internes et les dégagements semtctculations qui résultent du cloisonnement, a
usage exclusif de I'occupant.

v Les amphithéatres et salles de cours (destinées tetls) ne sont pas comptabilisés dans la SUN.

v Les salles de réunion (de formation, séminaire) somptabilisées dans la SUN.

44 a Charte p.54
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v Les archives, si elles sont situées dans une pieeegle (de par des éléments non modifiables, les
cloisons amovibles n’en faisant pas partie) ou damsous-sol, ne sont pas comptabilisées. Dangade ¢
contraire, elles le sont.

v Salle de restauration : si la salle contient déméhts remarquables tels qu’un évier, ou une arivé
d’eau alors elle n’est pas comptabilisée. Si lesula sont facilement transformables en bureau dksont
comptabilisés dans la SUN.

v Les salles techniques pour les serveurs et I'inddique en général (sous réserve gu’elles ne soient
pas situées en sous-sol ou dans une salle avesogieyomptabilisées dans la SUN.

Ces listes sont purement suggestives, tous lesledgyure ne sont évidemment pas mentionnés. La
décision finale appartiendra a I'expert. Raremantdernier dispose d’'un plan permettant d'effecties
contrdles. De ce fait, les superficies dont ilgpd&ent ne sont pas toujours exactes.

Comme pour la SUB, la Charte ne donne qu’'une d&msuccincte de la SUN. Cependant, cette
surface est beaucoup moins utilisée par les expentsévaluation immobiliere car elle seft
principalement a établir des ratios a respectemfime de metres carré minimum réservés au travail [ga
personne par exemple).

* La SUN et la SUB sont calculées sur le méme prengipe la SHON et la SHOB. La SUN

ne fait que déduire des éléments de la SUB. Se a#tniere était précisée comme ngus

I'avons vu précédemment, la SUN le serait indinexetet aussi.

» |l conviendrait de détailler le terme « circulatsamorizontales » en y incluant les couloirs, |t

les passages dans les locaux aménagés en open-space

» Attention il faudra toutefois préciser ce que reprée un « passage » en limitant ce pasgage

a une largeur minimum de 1.40m qui respecte lem@sid’'accessibilité pour les handicapg

» Enfin, il faudrait détailler ce que sont les « logaociaux » et leur concept. Par définition
D
D

U7

ce sont des locaux situés au sein de I'entrepilisele sont pas affectés a la producti
directe mais contribuent au confort des salari@scdmprennent les salles de restaurati
de repos, les vestiaires, l'infirmerie... Certainsdox sociaux peuvent étre modifiés au fi
du temps. Il faut donc définir leur existence dentemps ; la qualification en local social
est-elle validée seulement a la vue de I'expedadaitielle étre pérenne ?
Sur ces points, la Charte pourrait s’inspirer dedge de la DGFiP qui est beaucoup plus développée
Pour la prochaine édition, il faudrait créer uniugre de travail qui examine I'ensemble des pratiqu
professionnelles.

D

2. Gross Leasing Area (GLA)

La surface GLA a été introduite par les expertségaluation immobiliere anglo-saxons suite a
I'apparition des premiers centres commerciaux. Efiedéfinie par la Charte comme étant « la surface
ceuvre nette d’'un local commercial augmentée deenasivpaliers extérieurs, gaines technique. Elle ne
comprend pas les voies de desserte ou circulatimmsnunes a différents loté°»Elle tient compte des murs
de séparation, des poteaux. Bien que la Chartaiexés circulations communes, il se peut qu’'unatepart
de partie commune du m&ikoit compris dans la GLA, mais ce dernier casréstrare.

Cette surface est utilisée pour les galeries madd® ou les centres commerciaux et nous
développerons un exemple dans la deuxieme partie.

45 La charte p.55
“6\oie piétonniére a l'intérieur d’'un centre commaici
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3. Surfaces pondérées

Pondérer les surfaces permet, a l'aide de cosdlificiele pondération, de ramener les différentes
catégories de surfaces a une surface couranteatmn éselon leur intérét. La pondération est réalia partir
de la surface utile brute. La SUB est alors déceupé fonction de différentes zones selon leur éntér
commercial : surfaces de vente, réserve, vitrinea..dharte présente les deux modalités de pondétation
possible en France pour les surfaces de commeZessméthodes sont appliquées par les professiodeels
I'immobilier commercial et par les experts de josten évaluation immobiliére.

Le systéme de pondération est principalement @&tpigur les commerces en centre-ville situés « en
pied d'immeuble ».

La Charte utilise le pluriel pour qualifier les wiaces pondérées ». En effet, dans de nombirdux
cas il est nécessaire de pondérer les superfetiemn pas les surfaces : surface utile bruteyparsicie
pour obtenir les milliémes de copropriété... Leadéte I'utilisation de cette méthode sera dévet
dans la deuxiéme partfe

La multitude des surfaces utilisées en France pastune exception francaise. Les criteres permetta
de classer les surfaces peuvent étre variés :irgestasurfaces sont régies par des textes légsslatif
réglementaires, d’autres ne le sont que par lagot Dans ce mémoire, nous avons classé les eartat
deux grandes catégories : hors ceuvre et intra ceevgeli correspond respectivement aux surfacesantl
les murs de construction et celles les excluant.

Nous avons vu que l'abondance de surfaces en érantraine un probléme de comparaison et
d’harmonisation. Ce probleme peut étre généraliséaa de I'Europe. En effet, chaque pays europgiseu
également ses propres surfaces. Actuellement, ausumalisation européenne des surfaces n’exigtsi,A
titre d’exemple, pour un méme appartement a Parispndres ou a Bruxelles, nous n’obtiendrons pas la
méme superficie car cette derniére aura vraisergt@nt été calculée a partir de surfaces définies
differemment.

Ces constats ont conduit a constituer un grouptad@il de géometres-experts frangais et belges peu
pencher sur la question de I'harmonisation et lanatisation des surfaces. Ce travail a été coserdtar la
rédaction du Code de mesurage des surfaces (CMS).

Nous allons analyser les objectifs fixés au CMSs prs résultats obtenus au travers de la propasiti
de simplification des surfaces et de la méthodeladg mise en ceuvre. Le CMS a été adopté par les
géometres belges puis par les géométres frangass gae par le Comité de Liaison des GéometresEsp
(CLGE) en 2011. En mai 2011, le CMS a été présamarrakech, au Maroc, lors de la Working Weekale |
Fédération Internationale des Géométres (FIG).nEié CLGE l'a présenté au comité de pilotage de la
directive INSPIRE® qui I'a adopté oralement. Nous conclurons ce ¢hapivec quelques recommandations
personnelles concernant le CMS.

47 La grille des professionnels de I'immobilier etleales experts judiciaires que nous verrons pias lo

4811/ Partiel/

“OLe CLGE a été fondé en 1962 par la Fédération natemale des Géométres. Il est composé de plssigssociations qui
représentent 35 pays dont la plupart sont europ&nsvission est de représenter et de promouwiniéréts de la profession dans le
secteur public et privé en Europe (création derfgrpromotion et échange d’information techniqueserttifiques, éducatives et
assistance aux pays membres et aux associatidosalas).

S0La directive européenne 2007/2/CE du 14 mars 20@@, directive Inspire, vise a établir une infrasture d'information
géographique dans la Communauté européenne poarisiw la protection de I'environnement. Ce que ieedlive appelle
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A- Les objectifs

L'objectif de ce code est de proposer une méthedmettant de calculer une superficie unique basée
sur la méme définition de la surface reconnue gagée d’'un pays a I'autre car normalisée. Cettthoae
doit s'adapter a tous les pays signataires et & les batiments quels que soient leur usage (tiabita
bureaux, commerces) ou le nombre de propriétdigesnéthode se présente sous forme d’'un organigramme
et d'un tableau dans lequel les superficies deetoldgs parties constituant le bien sont répertsiéee
principe est que I'immeuble est mesuré une seudenfiais de maniére exhaustive. Le propriétaire pirs
réaliser des opérations diverses faisant appet &uidaces différentes sur son bien. Le géometera’plus
a retourner sur les lieux. Par ailleurs, la norsaion de deux superficies au niveau européen pejuee
tous les pays signataires disposent d'une référammemune cohérente afin de comparer des biens
immobiliers quelle que soit leur situation géodpigpe.

Grace a la mise en commun de I'expérience des Bxfrancais et belges, le CMS définit trois
surfaces qui s'appuient sur les bases communesoffaglges pour en tirer des concepts fondamentux.
effet, 'ensemble des surfaces qui existent en d&aet en Belgique, comportent des caractéristiques
communes, telles que la limitation de hauteur acoenla déduction des vides et des trémies. Cplkrrais
de définir des surfaces normatives pour I'EuropeisTdéfinitions de surfaces sont proposées da@vis :
la surface extramuros, la surface intramuros stitface de construction que nous allons désormésepter.

B- Les surfaces

1. La Surface ExtraMuros (SEM)

La surface extramuros est définie par le CMS conétaat la somme des surfaces de plancher
extramuros mesurées au hiveau du sol, c'est-aegiee les murs extérieurs sont inclus, y compris les
revétements de facade.

Sont constitutifs de SEM :

les locaux techniques du batiment implantés eliesail en toiture,

les combles utilisables,

les trémies de circulations verticales dans latéirde la projection de I'escalier du niveau acbéssi
les vides causés par les cheminées et gaines geesni

les balcons, terrasses a I'étage et loggias,

les passerelles accessibles ou des passageseamrpaities du batiment.

A N NI NI N NN

La SEM, comme la plupart des surfaces, est bas@eswsurface a partir de laquelle il convient ddudre un
certain nombre d’éléments. Ainsi, ne sont pas doitigt de SEM :

les combles inutilisables,

les vides décoratifs, puits de lumiére et atriums,

les éléments décoratifs des facades, en creux elieh

les escaliers de secours extérieurs a claire-voie

les passerelles destinées uniqguement a I'entitié@ie maintenance

D N NI NI NN

infrastructure d'information géographique est usaamble de services d’'information disponibles sterhmet, répartis sur les sites web
des différents acteurs concernés, et permettatifflesion et le partage de données géographiques.
5l e tableau et I'organigramme sont disponibles ereaa n°6
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v les toitures non accessibles (sauf pour I'entritien
les voiries et acces
v les jardins

<

Pour le batiment idéal (200m2 HO), la superficie issue de la SEM est de
201 m2. La différence tient aux faibles déductions des trémies compensées
par l'intégration du balcon.

SEM (Surface Extra Mﬁros)
SEM (External area)

Etage \ ‘\
Upper floor [T H

e H_@\\J\Y Nous remarquerons que la seule surface déduitea &M
Ground floor 1| est une partie de la trémie d’escalier : il s’atgtla partie sous
laquelle ne se trouvent pas de marches (en blarle stoquis ci-
_— [ contre) qui ne rentre pas dans la limite de la gut@pn de
Unper:osor S I'escalier.

Le schéma montre que les trémies d’escaliers stefeseurs
ne sont pas considérés comme des vides mais cemstide la
= surface de plancher.

Rez-de-chaussée
Ground floor

Surfaces comprises dans la SEM
— Areas included in SEM

Figure 1: Les surfaces constitutives de SEM.
Source : CMS p17

A quelques détails prés, la SEM s’apparente auxeanes surfaces hors ceuvre (SHOB et SHON),
auparavant utilisées en France. Le CMS dispose IqUSEM sera principalement utilisée pour les
représentations planimétriqgues de I'immeuble enatiére d’'urbanisme.

2. La Surface Intramuros (SIM)

La surface intramuros (SIM) est définie par le oontintérieur de tous les €léments de construction
ou cloisons fixes, mesuré au-dessus de la plinthplahcher. La SIM se veut simple, elle prend empute
I'ensemble des surfaces intérieures dont les aitligs ont la jouissance directe ou indirecte.

Si la définition « éléments de construction » pearbler simple, nous avons vu que ce n’est pas le
cas pour la surface utile brute (par exemplepiiient de préciser que les cloisons fixes sorgrdéhées par
deux criteres :

- L'utilité de la piece. Dans ce cas, les cloisared sont indispensables a I'usage de la piece

dans le batiment (les sanitaires, par exempleglies relévent d’'une obligation de sécurité comme

pour les locaux techniques.
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- La mise en ceuvre des matériaux. Les cloisons foa@sent étre construites avec des
matériaux mis en ceuvre par des techniques de mageniCe ne sont pas de simples cloisons
préfabriquées ou modulables que I'on monte et ‘guedémonte facilement.

Comme pour la SEM, le CMS fait la liste des élémeaainstitutifs de la SIM :

les locaux de maintenance et locaux techniquesmice du batiment

les placards

sous les habillages amovibles d'éléments techniques

sous les cloisons amovibles

les combles utilisables aménagés ou hon

les cages d'escaliers dans la limite de la prajedte I'escalier du niveau accessible
les cages d'ascenseurs, comptées uniqguement aw mivérieur desservi

les passages couverts fermés latéralement

les coursives et passerelles entre deux partiégitiiment

les balcons, terrasses a I'étage et loggia.

AN NI N NI N Y N N NN

La SIM ne prend pas en compte :

les éléments de construction et cloisons fixes
les embrasures de portes et de fenétres

les vides intérieurs décoratifs et les puits deiénen
les gaines verticales ou trémies techniques

les gaines de cheminée

A N N N NN

La SIM est subdivisée en 4 types de surfaces cipales, résiduelles, accessoires et de servides qu
correspondent chacune a des déductions ou desca®l appliqués par différents corps de métiedans
certains pays. Cette division en plusieurs catégoa été réalisée dans le but de permettre a tteges
professions de l'utiliser. Elle permet, par exemmex évaluateurs d'appliquer, selon leurs besaims,
coefficient a une ou plusieurs catégories sang awacalculer les superficies.

Pour le batiment idéal (200m2 HO), la superficie obtenue a partir de la SIM
est de 172.17 m2. Ce résultat s’explique principalement par la déduction de
I'épaisseur des murs, mais aussi de la trémie qui est en dehors de la projection
de I'escalier au niveau des combles, des cloisons fixes du local technique et enfin
des embrasures de portes. Nous remarquerons que |'écart avec la SDP est de
23.44 m2.

Les principales différences entre la SIM et la SBEhnent aux déductions. En effet, com
nous l'avons analysé pour la SEM, une partie dégsvhotamment ceux relatifs aux trémies d’escali¢r
sont constitutifs de SIM et non de SDP. De méméalateur limite pour appliquer les déductions
fixée a 1,80 m en France et proposée a 2,10 mldaiglS. Déplacer la limite de hauteur a 2,20 m u
bonne initiative car cela permet de prendre en terfgvolution de la taille des gens, surtout digss
pays nordiques.
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3. La surface de construction du CMS

La surface de construction résulte de la différesrdee la surface extramuros et la surface intrasur
Elle comprend donc les seules épaisseurs des rausrtstruction ainsi que les embrasures de porties e
cloisons fixes du local technique.

Pour le batiment idéal, la superficie calculée a partir de la surface de
construction, ou plutot a partir de la SEM et de la SIM, est de 31.83 m2.

Contrairement aux géometres francais, les géombeélges ont I'habitude de travailler avec la SDC.
Elle est utilisée comme donnée technique qui pedeatonnaitre I'emprise des murs. C’est un ratioegti
intéressant pour les évaluateurs car cela leurgiedmse rendre compte de la surface effectiveditieée a
'usager et de la nature de la construction.

Il faut noter que la surface de construction eselale surface du CMS prise en compte dan
Charte. Ceci est étonnant d'autant que les surf@édd et SIM ne sont pas définies. Il serait do
pertinent lors d’'une prochaine édition de la Chattagjouter les définitions de la SIM et de la SEM.

Par ailleurs, nous avons vu que la Charte propessifrface de construction » (base fiscal
existant dans le droit francéisCompte tenu de ’homonymie, cela peut étre sodiegeur et créer
des confusions. Il faudra également dans une pireeledition de la Charte, identifier et séparer |
surfaces utilisées en France et celles du CMSdédwiter toute malentendu.

C- Conclusion et Remarques

Le but principal du Code de mesurage des surfastedesréduire et de normaliser les surfaces en
Europe.

Nous avons voulu vérifier si I'organigramme et Bbleau des surfaces du CMS permettent de
reconstituer les surfaces nationales et inverser®aur cela, nous avons complété les deux outilaais
basant sur le batiment idéal.

Plusieurs problemes sont apparus lors de l'utibsatle I'organigramme des surfaces. Nous nous
sommes appuyés sur I'exemple du calcul de l'airéadsurface utile brute (SUB) a partir du mesurtaie
pour calculer la superficie de la SIM :

* Les embrasures de portes et fenétres ne sont petitatifs de SIM ; elles ne peuvent
apparaitre dans I'organigramme. Les embrasurest camstitutives de SUB. Sur le seul
traitement de I'organigramme, il semble impossi#ereconstituer la SUB. Cependant, si le
géometre a effectué la mesure de I'ensemble denkuble, le propriétaire dispose d'un plan
qui pourrait servir & cette reconstitution.

+ Dans la SIM, le balcon est classé comme surfacesaoce, tout comme le sous-sol. Or, le
sous-sol est constitutif de SUB ce qui n'est pasakedu balcon. Il n’est donc pas possible de
facilement déduire les surfaces accessoires. Hréduconnaitre en détail les éléments qui
composent les surfaces accessoires.

52|/ Partie 2/ B/ 2/
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Seule l'existence d'un plan détaillant toutes legfaces et les éléments d’'un immeuble pourrait
permettre la reconstitution.

Deux autres difficultés sont apparues lorsque aoss exploité le tableau de surfiaiétaillé piece
par piece :

* Que comporte la rubrique « autres » ? Il sembleradtcette rubrique soit composée de toutes
les surfaces inqualifiables, de toutes celles donhe sait pas quoi faire. Dans ce cas, il ne
sera pas possible de connaitre le détail de agtegue. Associé a un plan, le tableau pourrait
fournir plus d’indications.

* Le CMS ne précise pas si la superficie de la pgcsurface accessoire doit étre calculée avec
ou sans les cloisonnements. Encore une fois celapmser des probléemes, non seulement
pour calculer l'aire des surfaces propres a chaqys, mais également lors des comparaisons.

Pour aller au bout de la normalisation, il est séa&e de pouvoir passer des surfaces normaligges a
surfaces nationales et inversement. Dans I'étatehadl apparait que cette fonctionnalité est ingilole sans
disposer d'un plan détaillé de I'immeuble. Celadeas le sens des avantages du CMS, a savoir Vartgon
unique du géomeétre. Dans le CMSl est précisé que pour une meilleure compréloendis découpage, « des
plans par niveau peuvent illustrer la composities durfaces de 'immeuble ». Cette initiative diévéare
fortement recommandée car elle faciliterait le pgesentre les surfaces du CMS et les surfacesgeewi
dans les différents pays.

Le CMS apparait comme un bon outil mais il doit@ecpasser par I'épreuve de I'utilisation pour étre
amélioré et rendu opérationnel et efficient.

53 Disponible en annexe n°7
54 CMS p.39
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Il- Evaluation immobiliére : une discipline complexe etlynamique

La complexité des immeubles conjuguée a la mukitde surfaces pose parfois probleme lors de la
mise en ceuvre de la méthode d'évaluation que t@aocomparaison, par le revenu ou par le bilanpte a
rebours. Les surfaces peuvent s'opposer, biaiserélgultats en étant comparées a des surfacesedtéé.
Nous allons donc étudier & quel moment la conftmrades surfaces a lieu et quelles conséquendas ce
engendre sur la valeur. Pour cela, nous traitesoosessivement de trois cas.

Le premier cas concernera les commerces dont facguest choisie selon leur emplacement. Nous Rgrro
alors quels sont les différents emplacements &dpeean compte et pourquoi est-ce si important ole &ette
distinction (partie 1).

Le deuxiéme cas traitera des probléemes de compardious avons vu qu'il existe de nombreuses
surfaces qui fournissent presqu’autant de supesficCependant, il convient de faire attention apixtp de
comparaison utilisés. Nous verrons alors commengxperts gerent les références (partie 2).

Enfin, nous analyserons le bilan compte a rebols ginmeuble en redéveloppement ce qui nous
permettra de recenser I'ensemble des surfaceswetidieur implication dans un projet global de soction
(partie 3).

La Charte reconnait que la surface est «un élémerthase de I'activité commerciale. C'est [la
surface] qui Iégitime le choix, le prix, le servide confort, I'impact indispensable a tout maga#ifaut étre
en mesure d’'en déterminer le prix exatt ke prix déterminé ne sera pas le prix « exactisne prix le plus
juste en fonction des critéres définis. Afin d’&wenaustif, il convient de distinguer trois typesabmmerces :
les commerces en périphérie des villes, en cemmamzrciaux et en centre-ville. Chacun de ces tylees
commerce fait appel & une surface différente bign ljusage soit le méme. Dans le cas précis des lgie
usage commercial, les experts immobiliers doiveahgre en compte la situation géographique du fdem
déterminer quelle surface choisir pour I'évaluation

A- Les commerces en périphérie de ville

En régle générale, les experts différencient letases de vente et les surfaces annexes. La surface
qui permet de déterminer le prix de vente est téasa réservée a la vente, et non la surface tqtal@eut
comporter des surfaces annexes.

Comme pour toute régle, il y a tout de méme unesgti@n. En effet, la @* édition de la Charte
précise que pour les surfaces de vente supérielB8GmM?, « il [faut] distinguer, les locaux qunsexploités
sur un seul niveau et ceux qui sont exploités dusigurs niveaux ». Une pondération peut donc étre
appliquée pour tenir compte «de la configuratide, I'accessibilité et de la hauteur sous-plafond de
différents niveaux ». Ainsi si les locaux compottan seul accés et plusieurs niveaux ou une mezeala
surface sera pondérée en fonction qu’elle constiigesurface annexe ou une surface de vente.

Les références pour ce type de bien étaient, jasgl’ mars 2012, exprimées SHON. Depuis, elles le
sont en surface de plancher (SDP). Ce sont donsuréces qui sont utilisées pour évaluer les commeseen
périphérie des centres-villes. Ces commerces étanent construits individuellement, la surfacésgtée lors
de I'évaluation est celle qui a servi lors de lagtouction et pour les autorisations a laquell@ppliquera, le

SLa Charte 8™ édition p95
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cas échéant, un coefficient de pondération.

Les commerces en périphérie de ville ne posentdpasobléme particulier aux experts car les cas ou
il y a lieu d'appliquer des pondérations sont ratesil y a lieu de le faire, elles sont trés biéglementées.

B- Le cas des centres commerciaux

Pour les centres commerciaux, le principe de l'aomae de marché est appliqué. Ce qui peut poser
plusieurs problemes :

v' Tout d'abord, le propriétaire d’'une boutique d’'ientre commercial est également le propriétaire de
toutes les autres boutiques. Les loyers sont doug déterminés par le méme propriétaire ce qui ne
permet pas un échantillon représentatif.

v Les baux des centres commerciaux sont souvent aempréas d'une clause de confidentialité que seul
un expert judiciaire mandaté par le juge peut lever

v' Lorsque le commerce est dédié a une activité spaeifet gu'il est le seul de ce type dans le centre
commercial, il est difficile de le comparer avecautre.

v Enfin, Unibail (1ére fonciéere francaise) estime goer déterminer la valeur locative d’une boutique
de centre commercial, il faut la comparer avechirgiques du méme centre, au méme étage, ayant
une surface équivalente et pratiquant la mémeittln pratique, ceci est quasiment impossible.

Le critére posé par Unibail est confirmé par la ICda cassation qui indique que «les loyers des
boutiques de centres commerciaux ne peuvent émpar@s qu’avec les boutiques du méme centre».

La surface utilisée pour ce type de bien est ttase GLA (Gross Leasing Area). Rappelons que la
GLA est la « surface hors ceuvre nette d'un locairoercial augmentée des auvents, paliers extérigairses
techniques 3. En général, aucune pondération n'est appliquée les boutiques des centres commerciaux
sauf si les locaux sont exploités sur plusieureaix. Dans ce cas, les experts appliquent les mémes
pondérations que pour les commerces en périphésieehtres-villes.

Un autre cas peut conduire a la pondération déacas. Il s'agit des locaux pour lesquels les sada
annexes dépassent 15% de la surface de vente $0wWa0s le cas d’'un hypermarché). Aucune régle n'est
alors définie, il faut analyser la situation et ues solutions peut étre de pondérer le surplusudaces
annexes.

Pour illustrer, nous allons prendre
'exemple d'une boutigue dun centre Mail
commercial de 1000 m2 de surface de vente et
250 m? d'annexe, soit plus de 15% de la
surface de vente. Dans ce cas la surface de
vente sera pondérée par un coefficient 1 ainsi
gue les 15% de surfaces annexes soit 150 mz.
Les 100 m? d'annexes restantes seront 150 m*
pondérées par un coefficient 0.5. Au final la
superficie pondérée sera donc de 1200 m2
pondérés.

1000 m?

100 m2 Annexes
Surface de vente
100%

50 %

goan

Figure 2: Une boutique en centre commercial

56_a Charte p55
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Tableau 3:

Récapitulatif des surfaces de ventesgtsdrfaces annexes

Surface Supernge avant Pondération Superficie pondérée
pondération
Vente 1000 m? 1 1000 m?
150 m? 1 150 m?
2
Annexes 250 m 100 12 05 50 m2
Total 1250 mz 1200 m?

L'effet de la pondération sur la valeur est diféonent mesurable car la détermination de la vadsur
a priori compliquée. Cette difficulté est due aumique propriétaire pour tout le centre commentials aussi
a la stricte réglementation des baux utilisés etreecommerciaux. Cependant, la surface a un n@eitant
car c'est elle qui est a la base du calcul de keixfEn effet, ce dernier multipliera la superfipiendérée par
un prix au m2 pour déterminer la valeur locativimalement, la valeur locative peut également éoredgrée
en fonction de 'emplacement de la boutique darceigre-commercial. Si la boutique se trouve prathee
entrée du centre, son coefficient sera plus impbdae celui d'une boutique située au bout d'ungasse ou
dans un recoin peu fréquenté du centre commercial.

C- Les commerces en centre-ville
1. Définitions

Les commerces situés en centre-ville sont tougrdifits, ce sont des cas patrticuliers, de par leur
facade, leur situation, leur fonds de commercer &wation géographique. Il va donc étre impérdsf
pondérer leur surface.

Depuis 2012, il existe deux grilles difféerentes pidération. La premiére est recommandée « par
'ensemble des professionnels de I'immobilier corroia pour la pondération des surfaces de boutigiees
centre-ville 3”. En effet, a linitiative de la Royal Institutioof Chartered Surveyots(RICS) France, les
experts ont voulu harmoniser les méthodes en reatier pondération des surfaces commerciales. La
deuxieme grille est issue des « recommandationsxjests de justice en matiere de pondération uésces
de boutiques 33. Chaque grille n'aboutit pas au méme résultatcae
parfois des écarts importants. En effet, si lesfictents sont les mémes
les surfaces sur lesquelles ils s’appliquent siférdntes.

any

(-

Dans tous les cas, la fagade est primordiale. basrerces situés Som
en angle de rue sont une situation prisée carilvgnt capter I'attention
de plus de chalands. lls pourront donc voir leurezd’angle (triangle de
cing meétres par cing metres) pondérée entre 1.1(Bet

Rue

Figure 3: Angle de rue

5La Charte p112

580rganisme anglais qui a pour but de réglementee @romouvoir la profession immobiliére, de maiittemn niveau d’excellence et
de professionnalisme de ces membres par une famedintinue ainsi que de protéger les clientssettmsommateurs a l'aide d’'un
code de déontologie strict. Il fournit égalemerg denseils, des analyses et une assistance avénpagialité totale.

9La Charte p116
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La profondeur de la boutique est également un
élément de commercialité important. Les cing presnie
métres de profondeur derriére la facade représeiaten

Rue

Zone attractive (Zone 1), elle est pondérée a 1G0#s.
————————————— les cing metres suivants, moins lumineux et visiple
Zone 1 - coef 1 constituent la zone 2 pondérée de 0.7 a 0.8 setocas
;z:zfzzzﬁg;:gz de figure (gaines, poteaux, piliers...). Enfin lag&en
Zone 4 -coef0.2530.35  fonds de boutique, pondérée entre 0.4 et 0.6 cordpre
les cing ou dix metres suivants selon les grilepdndé-
ration. La limite de cing ou dix metres par zoneure

convention mais pas une regle absolue.

-5.0m-

-5.0m-

-10.0 m-

Figure 4: Un local commercial en centre-ville

Dans le cas détage, la pondération
dépend de la maniére dont on accéde a I'étage
(ascenseur, escalateurs, escaliers...) et de leur

position dans le magasin (a I'entrée, au fond, au -

milieu...) ainsi que de la facade sur la rue (avec g

ou sans fenétres, baie vitrée..). Au maximum, la a8

pondération pour le ler étage peut étre de 0.5 7 /

pour la zone 1 puis méme systéme qu’'au RDC - ig:z;'“’efm*i’(’j
avec décroissement de la pondération pour les Rue Zone 3 | Coef dégressifs
zones 2 et 3. Zone 4

Figure 5: Le premier étage d'un local commercialoemtre-ville

Dans le cas d'un sous-sol, le systéeme de zoneragyas appliqué et la pondération ne dépassera pas
0.4 car la luminosité n’est pas naturelle. En rebanles annexes situées en sous-sol seront pesd@réc un
coefficient faible (entre 0.1 et 0.25).

La surface utile brute est la surface de référgace ce type de bien. Cependant, la définitioneattec
surface ne précise pas si I'habillage du magasinéti@ pris en compte ou non. Ce probléme se r@gleas
par cas en fonction de la rédaction du bail.

v Si les travaux sont des travaux de sécurité etrgatisés par le locataire mais auraient di étre
réalisés par le bailleur, alors I'habillage ne remas dans le calcul de la superficie.
v Si les travaux sont des travaux d’améliorationysalthabillage est pris en compte dans le

calcul de la superficie. (Exemple : les étagérez e¢hn opticien)
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2. Exemple

Afin d’illustrer nos propos, nous avons choisi
Mail 'exemple d’'un méme commerce, d’'une superficie 82.2
m2. Nous l'avons situé d’'une part en centre-viled'autre
part dans un centre commercial de la méme ville.

Le commerce situé en centre-ville a une superficie
basée sur la surface utile brute pondérée. Or, aoniss vu
Coef 1 gu'il existait deux grilles différentes, une établpar les
professionnels de [l'immobilier qui nous donne une
superficie de 191.75 m2 pondérés alors que la dei
celle des experts-judiciaires, nous donne une §ojeede
188.50 m?2 pondérés. Enfin, la superficie du méme
commerce situé dans le centre commercial, calculigrtir
de la surface GLA, est de 292.5 m2.

-13.0m-

-22.5m-

292.50 m*

Figure 6: Une boutique en centre commercial

Avec la grille des professionnels de I'immobilier Avec la grille des experts-judiciaires

13.0m- 13.0m-
@ 777777777?7{12;7) i 65 m?p|
% 48.75 m*p Zone 1 - coef'1 w 48.75 m?p Zone 1 - coef 1
R Zone 2 -coef0.75 T T T T Zone 2 - coef 0.75
% B Zone 3 - coef 0.60 ‘ Zone 3 - coef 0.5
(I P Zone 4 - coef 0.40 g Zone 4 - coef 0.30
3
65 m?p|
39 m?p| 9.75 m’p
TOTAL : 191.75 m?p TOTAL : 188.50 m?p

Figure 7: Un local commercial en centre-ville

Les différences constatées entre les superficeegessde l'utilisation des deux grilles d’évaluation
(191 et 188 m?) et de la surface utile brute (292m) pose a nouveau le probléeme de la validitépdeds de
comparaison. Lorsque les superficies des biens sapurtoriées dans les bases de données, la donnée
« superficie » n'est pas qualifiée. Il est impolesithe savoir quelle grille a été utilisée, ainse gle savoir si
les superficies sont pondérées ou non, et le tgpidface réellement utilisé.

La SUB sera obligatoirement utilisée pour les @nitommerciaux, alors que pour les locaux en
centre-ville la superficie pondérée sera calculée da grille des professionnels de 'immobilieusan cas
de recours judiciaire. Cela est une bonne choselpquropriétaire puisque la superficie est ples/éé avec
cette grille.
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Lorsque l'expert en évaluation immobiliére réaligee évaluation, une de ses méthodes est la
comparaison du bien a expertiser avec des bierigadepts sur le marché immobilier. Pour établir liste
de points de comparaison, les experts accedent dages de données qui référencient les transaction
(notaires, base privée, agents immobiliers) entfonde I'adresse, la date de la vente, une suierfiusage,
le prix de vente et diverses remarques concertaritdtien ou la date de construction par exemple.

Dans la majeure partie des biens a évaluer, 'usagenique. De plus, comme nous I'avons montré
dans la premiére partie, lorsque l'usage est ldentifié, il est possible de déduire la surfacetibiser.
Cependant un méme bien peut servir & deux usafi@sedts, et alors plusieurs surfaces peuventvater en
méme temps. Ce phénomeéne et ses conséquencesmmanjuables dans le cas de locaux soumis au régime
de la copropriété. En particulier, c’est I'hnypothédes commerces situés en pied d'immeuble sournes a
régime. Le local dispose d’un certificat de supégfiprivative dit Carrez et la surface utiliséaipbévaluer
est généralement la SUB qui peut ou non étre péerdér

Dans ce méme immeuble, nous pouvons trouver aassbureaux qui sont évalués sur la SUB ou la
superficie privative dite Carrez et enfin des logais pour lesquels seule la superficie privatite Garrez
sera retenue. Nous allons montrer a I'aide d’ummgpte, comment les experts prennent en compte ke dgp
surface bien gu'’il ne soit pas inscrit clairemeanslla base de données.

A- Exemplé&®

L'exemple que nous avons choisi est un batimenésit Paris en fond de cours. Il est a usage de
bureaux et est agrémenté d'un jardin. Il est emelpropriété et appartient a un seul propriétdlifait partie
d’un plus grand ensemble immobilier.

L'expert a été chargé d’évaluer un bien immobidiersage de bureaux dans la perspective d’une vente
a l'actuel locataire. Ce batiment comporte deuxigar. les archives au sous-sol pour 60,30m?2 dblesaux
au rez-de-chaussée et aux étages pour 453,20 mauPerficies ont été fournies par le propriétagten‘ont
donc pas éteé vérifiées et surtout validées pardamegtre-expert. Elles n’ont pas non plus été éifidans le
cadre de I'expertise, ce qui peut parfois étrede. ¢es superficies ne sont donc pas certaineamniéuble
n’étant pas soumis au régime de la copropriétéy i aucune obligation de certification des sup&r$.

Pour évaluer le bien, I'expert va procéder danpneémier temps a la détermination par comparaison
de la valeur locative de marché. La méthode parpapaison consiste a rechercher des biens immahilier
loués récemment et ayants des caractéristiquasedboalisation semblable a celle du bien experéia de
les comparét.

Puis dans un deuxiéme temps I'expert déterminevalkur vénale du bien d’abord par capitalisation
du revenu puis par comparaison. La méthode patatigpiion du revenu consiste a prendre pour lsaseun
revenu constaté ou existant, soit un revenu théeray potentiel (valeur locative de marché), sstdeux,
puis a utiliser des taux de rendement, de cagtais ou des taux d'actualisattdnun taux de rendement est
établi. Il tient compte de l'usage des locaux, al@dture et de la qualité de la construction, ideiét de
I'emplacement, du risque locatif et de la liquidité bien ainsi que de l'incidence de la fiscalidnobiliere

60 exemple a été rendu anonyme. Cet exemple séisttiation, ce n’est pas un rapport d’expertise.
61 La Charte p56
62 |bid.
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qui s'éléve a un taux forfaitaire de 6,2% (drotencegistrement et frais de mutation). La valeuralé est
obtenue en divisant le revenu théorique ou potestieuel par le taux de rendement.

1. Deétermination de la valeur locative de marché pangaraison

Aprés avoir analysé les tendances du marché lanal ge type de bien, I'expert va déterminer la
valeur locative de marché. Cette valeur est togjdéterminée par comparaison.

a. Comparaison avec des immeubles a usage de bureau

\oici les éléments de comparaison choisis pourossidr pour déterminer la valeur locative de marché

Tableau 4: Base de données des immeubles a usdneeairi

Date Adresse Type Superficie®® | Montant Prix/m?2 Remarque

12/201: 1 Bureat 404 m 23(280€ 570€

12/201. 2 Bureal 183 m 91500€ 500€

12/201: 3 Bureat 268 m 12£960€ 470€

12/201: 4 Bureat 255 m 122 400€ 480€

12/201. 5 Bureal 115 m 46 000€ 400€

11/201: 6 Bureat 260 m 12€ 360€ 496€ rénove
La moyenne ressort 484€/m?
La médiane ressort 482€/m?

Il apparait a I'expert, qu'au vu de I'emplacemanbén, de son usage, des caractéristiques dasxloca
et de sa superficie, la référence la plus pertsenttermes de comparaison est celle située adssin°©l.

Nous remarquerons, la présence de la superficie ldancriteres de comparaison et son importance
dans le choix de la référence. Le prix au métreécdiun bien évolue avec la superficie totale deies. Il
faut donc prendre en compte la superficie totate thu choix du bien qui servira de comparaisonteCet
variation a pour but de faire valoir la grandeurlden en termes de superficie ou au contraire stajusa
valeur qui serait incohérente au vu du marché. @i, il est a noter qu’aucune information n’qgtatée
sur le type de surface utilisée pour déterminersogerficies car I'expert ne la connait pas.

b. Comparaison avec des hotels particuliers :

Le batiment ressemblant & un hotel particulieroette tenu de la configuration atypique des locaux,
(et notamment de leur implantation en lot arrieien densemble immobilier composé de deux batiments)
I'expert a décidé de comparer ce bien a des trimsadocatives dans des hotels particuliers:

Afin de respecter les définitions précédemment éées dans ce mémoire, le terme «surface » a é@igéaians 'ensemble des
tableaux par le mot « superficie » qui est plugpasla
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Tableau 5: Base de données des hétels particuliers

Date | Adresse Type Superficie| Montant | Prix/m? Remarque

ureaux rénovés dans

01/2012 7 Hétel particulier 1240 m2 660 000 € 532 éﬁA -
Otel particulier

Ancien en trés bon état.
09/2011 8 Bureau 552m? 248 400 € 450 £Hoétel particulier avec
jardin 200m2.

09/2009 9 Hotel particulier| 832 m2 | 500 000 € 601 €
02/2009 10 Hétel particulier 1347 m2 781 260 € 880

La moyenne ressort a : 541 €/m2

La médiane ressort a : 556 €/m2

Considérant les références relevées et leurs éaisditjues, I'expert évalue le bien a expertisenroe
étant dans la fourchette haute des références.

La valeur locative définitive choisie pour ce bisera donc de 600€/m2 pour la partie & usage de
bureaux (453,20m?2). La partie a usage d'archiv€s3(®n2) sera pondérée sur la valeur locative d'un
coefficient de 0,35 afin de tenir compte de leastbon entretien mais aussi de leur situation as-sol soit
210€/m2.

Nous pouvons remarquer que la moyenne issue desirgalocatives des biens particuliers est
supérieure d’environ 13% a la moyenne obtenue iir pies biens a usage de bureaux. Or, 'immeuldstn’
pas soumis au régime de la copropriété donc ilrgaudtiliser la surface habitable pour les logetaenusage
d’habitation et la SUB pour les bureaux.

En effet, dans le batiment idéal, la surface halgtast de 100.36 m? alors que la
surface utile brute est de 161.17 m2. Pour vérifeart obtenu il faut éliminer les
sous-sols qui ne sont pas constitutifs de surfabédble car ils biaisent le
résultat. Nous décidons donc de réaliser la congmaraans tenir compte des
sous-sols. Nous obtenons alors une surface utite blie 119.38 m2 soit une
différence de 19% avec la surface habitable. Lol grandeur avec la
différence obtenue sur la valeur locative de maest&ohérent.

Plusieurs constats sont a tirer de cet exemplené&thodologie d’'évaluation est fondée sur [a
proportionnalité de la valeur avec la superficeuesdu choix d’une surface. Le prix du m? reterm@sp
étude du marché fait référence a une superficemdgur arithmétique sans attribut qualifiant ldame.
La superficie est considérée a priori conforme suldiace a retenir pour I'évaluation : I'expert simere
que la superficie fait référence aux surfaces baldment utilisées pour I'évaluation de chaquestgp
bien. Il y a donc, toujours une incertitude surddo du prix au m2. Dans I'état actuel des bakes
données, c’est une incertitude non maitrisable pexpert en évaluation immobiliére.
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2. Détermination de la valeur vénale

a. Méthode par capitalisation

Lorsqu’on utilise la méthode par capitalisatiorfailit tout d’abord étudier le marché puis détermine
le taux de rendement. Le taux de rendement regeégernapport entre le revenu de I'immeuble etdpitab*
investi par I'acheteur. Etant donné le risque li&isage non justifié des locaux (les locaux petréémre aussi
bien utilisés a usage d’habitation ou de bureatit situation de la construction en lot arriéeetdux de
rendement a été fixé a 5,25%. Ce taux dépend égatetle la nature et de la qualité de la constmctie
l'intérét de I'emplacement, du risque locatif etlaldiquidité du bien et enfin de l'incidence defikcalité
immobiliére.

Lors de la mise en ceuvre de la méthode par capiiah, I'expert a deux possibilités. Soit il
détermine le montant de la valeur locative de m@ardh bien par comparaison (comme nous l'avons vu
précédemment), soit il connait les revenus queupede bien immobilier et dans ce cas il utilistte donnée
et privilégie la valeur obtenue a partir des rewesifiectifs. Dans cet exemple, I'expert connaidsairevenus
effectifs. C’est I'approche que les investisseutsilggient car pour eux un bien ne vaut que pamuél
rapporte ou est susceptible de rapporter.

Tableau 6: Détermination de la valeur vénale pamnlathode par capitalisation

Locaux a usage de : | Valeur locative Taux de Valeur vénale Valeur vénale

ou revenu brut | rendement | (droits inclus®) (hors droits)
Archive occupé 34105€ 5,25% 649 611 € 611 686 €
Bureau occupé 256 321 € 5,25% 4882 313 £ 4 59F 282
Sous-total 290 426 € 5531924 € 5208 968 £
Valeur vénale hors droits 290 426 € 5531924 € 5208 968 €
Valeur arrondie : 290 000 € 5500 000 € 5200 000 €

La valeur vénale de ce bien, par la méthode patadigption, est donc estimée a 5 200 000€.

Nous pouvons remarquer que I'expert a arrondi gsnltat d’environ 8 000€, soit 0.1% du prix (ou
moins d’'un m2). Nous nous sommes interrogés suifdénce de cet arrondi.

Si I'on considére une tolérance de 1% pour le nagmide la superficie, la superficie est déterminée
plus ou moins 5 m2. L'arrondi de I'expert en évéilwa immobiliere est donc cohérent avec la toléeade
détermination de la superficie.

Cette analyse confirme 'objectif du Code de megeirdes surfaces de faire mesurer en une seule fois
la totalité de I'immeuble par un géometre. En nmten ceuvre les modes opératoires idoines, le géoame
pourrait souvent financer ses travaux par la tol&sale mesure.

Sachant que I'immeuble mesure 513.50 m2, 1m? reptésenviron 10 000€. Cela signifie que
l'arrondi réalisé par I'expert est de l'ordre de2lr®r, nous avons vu qu'il existait une tolérances |du
mesurage. Méme si nous évaluons cette toléranc,a’@xpert reste trés inférieur a cette toléraece

64_e capital comprend le prix d’acquisition, les dsaie mutation, les honoraires de notaire et &s &mnexes.
Les droits correspondent aux droits d'enregistrésneiraux frais de mutation s'élevant a 6,20% delleur vénale.
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arrondissant de 8000€. Il ne dégrade donc paséeigion de mesure, dans I'hypothése qu'il y aituau
mesurage. Cet arrondi montre également qu’un mgsutas lieux pourrait étre intéressant. En effémm
avec une tolérance de 2% sur le mesurage des ssiffee que I'on peut qualifier de précis, I'impaat la
valeur est d’environ 100 000€ (513.50mz2 * 2% * T0D€/m?).

b. Par comparaison

Comme pour la méthode par comparaison, I'expegcherché des biens récemment vendus a usage
de bureau mais également des hétels particuliesaige de bureau et des biens a usage d’habitation.

o Avec des biens a usage de bureau :

\oici les références de comparaison choisies pétarohiner la valeur vénale du bien :

Tableau 7: Base de données des ventes d'immeulskga de bureau

Date | Adresse| Type |Superficie| Montant Prix/m? Remarque

09/2012 11 Bureau 1369 m2 8 600 000 € 6 282/€ Loaauiens, 10
places de stationnement

04/2012 12 Bureau 1650 m2 16 500 000 €10 000 € Ancien. Immeuble de
bureaux et commerces

01/2012 13 Bureau 191 m3 765 000 [€ 4 005 € Ancien

La moyenne ressort a : 6 762 €/m?

La médiane ressort a : 6 282 €/m2

Ces références concernent des locaux situés danmdeubles soumis au régime de la copropriété.
Nous pouvons alors supposer que les superficies des superficies dite Carrez. Or, les superficies
'immeuble expertisé sont certainement expriméeSEB. L'expert ne devrait donc pas comparer deexdi
pour lesquels nous n'utilisons pas la méme suttasedu calcul de la superficie. L'expert contind@nc la
comparaison avec des hotels particuliers :

0 Avec des hétels particuliers a usage de bureaux :

Tableau 8:Base de données des ventes d'hételsylaats

Date Adresse Type Superficie Montant Prix/m?2
05/2012 14 Hétel particulie 4200 m2 55999 986 € 3333€
12/2011 15 Hotel particulie 1063 m? 10 000 000 € 409 €
10/2009 16 Hétel particulie 850 m2 11 350 000|€ 353 €

La moyenne ressort a : 12 031 €/m?
La médiane ressort a : 13 333 €/m?
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Les biens situés aux adresses 14 et 16 étantieles diexception, I'actif évalué ne peut préteridre
atteindre ces valeurs au metre carré. Cependahietepeut étre ramené a son usage d'origine;&@ise
I'habitation. L'expert a donc décidé d’'analyser biesis de ce type.

0 Avec des maisons a usage d’habitation :

Des ventes de maisons ou d'hétels particulierageud’habitation ont été analysées. Il en resswt u
moyenne de 18 047 €/m?2 frais d'agence inclus ettanéggociation.

Du fait de l'usage du bien mais aussi de sa pesdiftertiarisation qui permettrait une meilleure
valorisation du bien, I'expert retiendra une valder13 000 €/m2. Cependant, il faut déduire 1 0D €le
travaux pour détertiarisation, soit 12 000 €/m2rples bureaux et 4 200 €/m2 pour les archives es-sol
toujours affectées d'un coefficient de 0,35.

Nous pouvons remarquer que la valeur par métré catenue est largement supérieure a la moyenne
obtenue a partir des bureaux situés en copropigtéeffet, la valeur au metre carré d’'un méme Ipient
varier du simple au triple : 6 000 € m?2 pour uerba usage de bureau contre 18 000€/m? pour uh hote
particulier & usage d’habitation.

Afin de déterminer si la valeur observée est e@adint la raison de la différence de prix au médresc
nous avons compareé les résultats obtenus avedihecnd idéal. La superficie des bureaux en copéw@réest
donc supposée étre exprimée en superficie privatitee Carrez, celle des hotels particuliers a usdge
bureaux en SUB et enfin celle des biens & usageitdtion en surface habitable. Les sous-sols mi¢ias
constitutifs de surface habitable, il faut les dégldes autres surfaces pour ne pas biaiser l#atsu

Ecart de la valeur en % + 45% +33%
Valeur moyenne 6 700€/m2 12 000€/m? 18 000€/m?
Superficie privative Surface habitable
dite Carrez SUB (Maison ou hétel
Surface (Hotel particulier a

(Bureaux en particulier & usage

copropriéte) usage de bureaux) d’habitation)

Superficie du batiment modéle 107.59 m? 119.23 m? 100.36 m?

Ecart de la superficie en % +11% -18%

Ce tableau permet de se rendre compte que cepaedt différence de surface qui procure de tels
écarts. Dans cet exemple d'autres criteres engrejeu dont notamment le type de constructionusialje du
bien. En effet, nous pouvons remarquer que le quixeétre carré est doublé lorsqu’il est questiam dibtel
particulier. Il est méme triplé pour un hoétel pautier a usage d’habitation.

Finalement, c’est la méthode par capitalisation gquiété retenue par I'expert en évaluation

immobiliére. Cette méthode a été retenue car cdht que retient I'investisseur qui est le prirdipcquéreur
de ce type de bien.
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Le redéveloppement consiste a modifier la fonctiban immeuble et son usage. Il faut donc
entreprendre une transformation des béatiments misssesoit en réalisant d’importants travaux, sat p
démolition puis reconstruction.

La méthode du compte a rebours est aussi appdie fmiomoteur, bilan aménageur ou encore
méthode de récupération foncié€te Elle permet d'évaluer des immeubles en dévelogpénou en
redéveloppement, mais elle permet surtout d’estifaevaleur marchande de terrains a batir en milieu
urbanis®’. Le terme de bilan aménageur est plus particuliérs utilisé lorsqu’il est question de
'aménagement d’un ensemble foncier dont les dififgs composantes seront ensuite revendues seg a d
utilisateurs, soit a des promoteurs.

Le principe de la méthode du bilan promoteur estiéerminer les codts de chaque poste de prix de
revient de l'opération (colt de construction, frdisanciers, honoraires, marges...) a partir du prix
prévisionnel de vente de l'opération envisagéendéenble du bilan repose donc sur ce prix final. Son
évaluation est primordiale puisque le but finaldsstdéterminer la valeur du terrain ou de 'immeudbbnt il
est question.

Nous allons détailler les différents postes d’darbpromoteur afin de déterminer la cohérenceeentr
eux et entre les surfaces utilisées. Un tel bitadigise en plusieurs parties :

v' Les dépenses qui comprennent la charge fonciemméhagement, la construction et les dépenses
annexes.
v Les recettes qui sont le résultat des ventes.

Pour faciliter la compréhension, nous allons reqysuyer sur un exemgfe

A- Présentation du projet

Avant toute évaluation, le bilan promoteur faitrappel du projet envisagé. Dans I'exemple retdresti
guestion de réaliser deux béatiments en centre-ville
* Un batiment A de 1500 m? divisé en deux parties, pertie de 500 m? de SDP a usage de commerces
et une de 1000 m2 de SDP a usage de bureaux.
e Un batiment B de 2500 m2 de SDP destiné a un ubageéitation.
» 64 places de parkings en sous-sol répartis soukelesbatiments.

Précisons que ces deux batiments sont implantésnstarrain de 2000 mgg¢ntenance cadastrale)
dont nous cherchons a déterminer le prix au m2.n@&ses carrés de terrain permettront ensuite dsticore
4500 m? desDP.

66 La Charte p. 59
67 La Chartep.59
%8 e bilan compte a rebours de cet exemple est préseannexe n°8
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Bitiment B

[J Commerces
[] Bureaux
1 Habitation

Bétiment A

Rue

B- Les recettes

Contrairement a la présentation finale d’'un bilampte a rebours, le premier poste a évaluer asit des
recettes. Dans I'exemple, les recettes sont igarses :

1. Commerce :

Le projet comporte 500 m2 deurface de planchera usage de commerce. Or, nous I'avons vu
précédemment, la commercialisation des commercesrgre-ville ne se fait pas en surface de planctaes
ensurface utile brute (pondérée) Pour tenir compte de cette différence, les egpertmobiliers appliquent
un coefficient de rendement de plan. Ce derniempede passer d’'une superficie exprimée en sudace
planche?’, a une superficie exprimée en surface utile, chithlale. Le coefficient utilisé entre la surface de
plancher et la surface utile brute est de 95% eyemue. Le projet va donc créer 475 m2sdeface utile
brute & usage de commerces.

2. Bureaux:

Comme pour les commerces, les bureaux ne serocbpasercialisés en surface de plancher mais en
surface utile brute. Les experts immobiliers apmigt donc le méme coefficient de rendement de qlen
pour les commerces. Le projet final permettra lteele 950 m2 dsurface utile brute a usage de bureaux.

3. Habitation :

Le projet réalisé sera vendu comme une vente &t Bé futur achevement (VEFA) a un investisseur.
Les experts immobiliers appliquent donc un coedfitide rendement de plan qui permet de déterminer |
superficie exprimée en surface habitable. Ce aweffi est plus faible que celui utilisé pour passerla
surface de plancher a la surface utile brute eeménagement final du batiment sera différent.duya plus
de cloisons, de gaines, d'isolation... Le coefficimienu est 92%, ce qui permet de commercialised 2%
desurface habitable

Nous remarquerons que l'investisseur pourra enseitendre ce batiment au lot par lot a différents
acheteurs. Les superficies seront alorsstperficies Carrez

%9 es coefficients ont été revus suite au passade iddorme de la surface de plancher.
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C- Les dépenses :
1. La charge fonciere

a. Terrain
Le prix du terrain que nous cherchons a évaluer egorimé en €/m2 deurface de plancher

b. Taxe
Le promoteur doit s’acquitter de plusieurs taxesrpealiser son projet dans les régles : la taxe

d’aménagement communale, départementale et régigseulement pour I'lle de France) ainsi que la
redevance d’archéologie préventive.

Les taxes d’aménagement sont calculées a pariat gderface de construction (base fiscaleles
bilans compte a rebours réalisés par les expertwbiliers prennent en compte dans l'aire de laasrfde
construction : la superficie de la surface de fi@nca laquelle sont ajoutées les superficies desscales
locaux techniques, des parkings et des garageseXmsts immobiliers I'appellent couramment « scefde
plancher fiscale ». Cependant, pour obtenir laleésliperficie de la surface de construction il faitd
également ajouter les 10% déduits de la surfacepldecher lorsque celle-ci est destinée a un usage
d’habitation et que les logements sont desservisgmparties communes intérieures.

En pratique, la surface de plancher est une sudaca été promulguée récemment donc les experts
immobiliers n’ont pas assez de recul et surtoutgsasz de points de comparaison pour que cettetiftde
10% soit remarquable. Les premiers projets baséksurface de plancher ne se termineront que ldsns
mois a venir puisque la durée pour de tels prasts’au moins un an et demi, voire deux.

La taxe d’aménagement se calcule comme suit :
821€°(/m2 de SDC) * 3.5%" * 5550 m2 de SDC = 159 479€

La redevance d’archéologie préventive permet danfier les missions qui étudient et tentent de
préserver les éléments significatifs du patrimanehéologique qui pourraient étre menacés pard@aux
d’aménagement. Elle doit étre réglée par touteopees souhaitant exécuter des travaux d’aménagement
affectant le sous-sol et soumis a certaines déidasaou autorisations. Cette redevance peut éleailée de
deux fagon& :

v Si le projet est soumis a autorisation ou a déitara la redevance est alors calculée de la méme

facon que la taxe d’aménagement. La surface detroatien est multipliée par une valeur
forfaitaire au m2 puis multipliée par 0.4%.

L'exemple que nous avons choisi se situe danssdaaedevance d’archéologie préventive s’élevedo:
821€ * 0.4% * 5550 m2 SDC = 18 226€

v Si le projet est soumis a étude d'impact une valedaitaire de 0.51€ au m?, indexée au codlt de
la construction, est appliquée a I'emprise du prdj@ménagement.

51




Les dernieres taxes dont le promoteur doit s'ateisont propres a la région lle-de-France. Igis'de la
redevance pour création de bureaux et la redevameecréation de commerce. Le montant differe séon
nature des locaux et la circonscription dans ldguksl sont situés. Il existe une certaine confausioncernant
la surface a utiliser pour calculer ces redevances

» Dans les bilans compte a rebours des experts inigrsbices deux taxes sont calculées a partir de la
surface utile brutequi sera créée.

* Or, la surface sur laquelle sont basées ces redesvasst légérement différente de la surface utile
brute. Elle correspond normalement a la surfac@aatréée, diminuée des surfaces non passible de la
redevancé.

La « surface totale a créer » est définie pari¢i@R331-7 du Code de I'urbanisme :

« La surface de plancher de la construction esteéégda somme des surfaces de plancher de chaque
niveau clos et couvert, calculée a partir du néiigur des facades aprés déduction :
1° Des surfaces correspondant a I'épaisseur des rntourant les embrasures des portes et
fenétres donnant sur I'extérieur ;
2° Des vides et des trémies afférentes aux essateascenseurs ;
3° Dessurfaces de plancher sous une hauteur de plafdédénre ou égale a 1,80 métre. »
Nous remarguerons gue cette surface corresponsuaféece de constructioien que la définition reprenne
certains termes de la surface de plancher. Celargppne certaine confusion.

Il faut ensuite déduire de la surface de constondts « surface[s] [...] non passible de la redeganqgui
sont précisées par les articles L520-6 et 8 et R528. Ces surfaces sont principalement les locaux a
caractére social affectés au personnel, les losanitaires et les surfaces de stationnement y éstagraires
de circulation. Or les locaux sociaux et les sa@migasont compris dans la surface utile brute. Nous
remarquerons gu’ils ne sont pas compris dans faciutile nette, il serait donc plus judicieuxtdiser la
SUN plutét que la SUB.

» Larticle R520-2 du Code de I'urbanisme précise ueedevance pour la création de bureaux ou de
commerces en lle-de-France «s’applique suldace utile de planches. Il est spécifié que « la sur-
face utile de plancher est réputée égale, saulvereontraire, a la surface couverte a chaque niveau
affectée d’'un abattement forfaitaire de 5% ». Qe tge surface ne fait référence a aucune surfaece qu
nous avons vue dans ce mémoire.

» Enfin, il faut souligner que sur le sitevw.service-public.files tarifs applicables pour ces redevances
sont exprimés enraz de construction». Or, cette redevance n’est pas censée étrd@alapartir de
la surface de construction.

Cela montre bien la complexité dans I'utilisatioa tdutes les surfaces. Le choix du vocabulairérest
important, pour la compréhension des lois maisiagogsr leur application et pour la comparaison des
résultats obtenus. Les textes se contredisant étant’ pas clairs, la majorité des professionnels de
I'immobilier continuent a utiliser la surface utiteute. Le changement, s'il a lieu d’étre, ne sa fpie si une
jurisprudence est prise ou un si un texte de lopesmulgué. L'avantage est que tous les expeitisautt la
méme superficie donc les comparaisons se fontesiéléments comparables.

c. Construction :
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o0 Travaux:

Lors du bilan compte a rebours, il faut évaluerdét de la construction. Celui-ci est différenosela
nature des batiments construits : bureaux, commésatgtation, mais il est toujours basé susulaface de
plancher créée.

Les colts de construction sont calculés a pag# données des promoteurs, des architectes, des
mairies ou encore des experts en évaluation immodillls sont calculés en divisant le colt glathalprojet
par le nombre de métres carrés de surface de gamlcdés. Ce colt est aujourd’hui calculé a pdsila
surface de plancher mais il I'était avant a paktila SHON sur le méme principe. Nous retrouvonaussi le
probléme de la récente utilisation de la surfaceldacher. Les professionnels ne disposent pagajetg
terminés permettant de déterminer un colt asseitspaé’aide de la méthode vue précédemment. Resur |
évaluer ils doivent donc estimer le coefficientrdedement de plan entre la SHON et la SDP puisipfialt
les colts de construction par ce pourcentage.

Le prix des parkings est fixé par rapport au nonaer@laces et non selon la surface de planchee.créé

Les frais divers concernent les imprévus, ils sogliés indirectement a la superficie par
intermédiaire des travaux. lls peuvent existerrmn. La révision des prix prévoit I'évolution desits de
construction sur la durée totale du chantier.dist €alculés a partir de 'ensemble des codts detoaction.

o Frais techniques:
Les frais techniques sont calculés a partir du odéit construction hors taxes. Les surfaces
n’interviennent pas.

d. Dépenses annexes

Les dépenses annexes comprennent la commercialisidi publicité, la garantie d’achevement, les
frais financiers et la gestion. Elles ne sont pasutées a partir des surfaces mais a partir direhl’affaire
TTC estimé.

Terrain nu

Projet Comierce

Projet Bureaux

x| x| x|x

Projet Habitation

Vente Commerce X

Vente Bureaux X

Vente Habitation X

Taxe Amenagement X

Redevance création de bureaux X

Redevance création de commerces

Construction Commerces

Construction Bureaux

Construction Habitation

Construction parking X
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De cet exemple nous pouvons remarquer que de nasdgasurfaces sont mises en ceuvre et d'autres
surfaces pourraient entrer en jeu dans ce typela® somme la surface GLA s'il était question d'centre
commercial, ou comme la superficie privative diter€z si par exemple des lots d’habitation étaievendus
séparément a des patrticuliers.

Si les surfaces qui interviennent dans le calcuadaxe d’aménagement (surface de plancher) kt de
redevance d’'archéologie préventive (surface detoaction (base fiscale)) sont bien définies, lasages a
utiliser pour le calcul des redevances pour craati® bureaux et de commerces ne le sont pas duBout
effet, plusieurs textes se contredisent. Finalemestexperts considerent la surface qu’ils utilisgans leur
pratiqgue quotidienne, c'est-a-dire la surface ublaite. Ceci représente un énorme avantage dudéait
'uniformisation de la surface utilisée.

En pratique, I'application des différentes surfacéest pas toujours facile surtout quand les texte

réglementaires se contredisent eux-mémes. Ain€ih&ate permet aux experts de suivre une ligneodduite
gui est la méme pour tous les experts.
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CONCLUSION

A travers l'analyse de la Charte de I'expertise whitiere et du Code de mesurage des
surfaces, ce mémoire a permis de recenser lexegrfeeurs points positifs et négatifs mais surtout
leurs points communs.

Ainsi il serait intéressant de développer lesritfins des surfaces utiles brute et nette et
d’ajouter celle de la surface utile. Cela pouréaiiter des confusions dues a certains raccourcis de
langage. De méme, pour une meilleure compréhenlsgrrait nécessaire d’ajouter les définitions
des surfaces extramuros et intramuros ou au contda supprimer la surface de construction (du
code de mesurage).

Nous avons vu que certains points communs sonhdzas comme I'exclusion des surfaces
dont la hauteur est inférieure a 1,80 m, des vietedes trémies qui par définition ne sont pas
constitutifs de plancher mais aussi des comblesanoénageables. Comme toute regle elles ont bien
sUr des exceptions, puisque par exemple, les teégupt constitutives de surface extramuros. Les
nombreux points communs qui relient les surfaces/qguent parfois des redondances ce qui
amenent certaines surfaces a avoir la méme supefitest le cas pour la surface de plancher et la
surface de construction mais aussi pour l'aireadsurface habitable et la superficie privative dite
Carrez. Cette derniere est une exception a elle,gauisque contrairement aux autres, sont cateul s
fait piece par piece. Il faut donc faire attenttanmoment de la comparer.

La comparaison est un sujet sensible abordé paréeeoire. En effet, il est important de ne
pas comparer des biens dont la superficie n'estcplzilée a partir de la méme surface. Or, en
expertise immobiliére, les bases de données negtierm pas a I'expert d’en étre sr. Nous avons vu
gue la valeur était proportionnelle a la superfigenon a la surface. Une différence de superficie
peut tres vite représenter plusieurs dizaines digeraid’euros. Or, le mesurage des surfaces n’est
pas souvent certifié.

Si l'utilisation de certaines surfaces est bienledgntée, pour la taxe d’aménagement par
exemple, d’autres utilisées pour le calcul desvadees pour création de bureaux et de commerces
le sont beaucoup moins. Pour éviter toute confydemexperts continuent a considérer celles qu’ils
utilisent dans leur pratique quotidienne.

La surface est donc un élément essentiel de I'éspeammobiliere. Elle est a la base de toute
évaluation. Leurs définitions sont donc tres imaotes pour obtenir une valeur vénale se
rapprochant le plus de la réalité. Bien que leg¢ases du code de mesurage ne soient pas encore
utilisées dans ce domaine, il serait intéressanbdesi une comparaison avec les autres paysta par
de ces surfaces est réellement possible. Pouil daladrait comparer la SIM et la SEM aux surfaces
actuellement en vigueur dans les pays signataurddMiS. En effet, nous avons vu que le passage de
la SEM et la SIM aux surfaces francaises étaiemptiguées mais qu’en est-il dans les autres pays ?
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RESUME

L'ensemble des critéres objectifs et subjectifslesn le domaine de I'expertise immobiliere complexe
Les criteres objectifs tels que la situation géphigue et juridique ou le marché immobilier peuvétre
fixés. Mais les critéres subjectifs comme I'appaéon de I'expert ne peuvent pas étre déterminédésnier
critére ne fait pas parti du dossier d’expertisesméen est pas moins important. Il s'agit de léntitude de
mesurage.

L'expertise immobiliere combine deux données ppalds : les métres carrés, les superficies et les
surfaces d’'un c6té et la valeur, le prix et la naard’autre part.

L'analyse des surfaces a permis de se rendre codepteur influence sur I'expertise immobiliere
mais aussi que la définition de certaines d’entes enanquent de précision.

Les surfaces hors ceuvre brute et nette (SHOB €@NgHhe sont plus en vigueur depuis fertars
2012. Cependant, le Iégislateur les a remplacéesrmunique surface intra-ceuvre, la surface dechkxr
(SDP), qui devait étre plus simple. Les déductimsent tout de méme nombreuses (8 au lieu detl2) e
pourraient étre élaguées puisque les trois premaort redondantes a la définition de la SDP da@otle de
'urbanisme. Il est toutefois intéressant, pour orelleure compréhension, d’avoir distingué les btas, les
locaux techniques et les caves.

Si le passage de surfaces hors ceuvre a une sinti@cesuvre est favorable au citoyen, elle neifacil
pas le travail de I'expert en évaluation immob@#ieEn effet, étant toujours en période de transitiexpert
doit adapter les références dont il dispose afipaie/oir évaluer les nouveaux projets exprimés@R. & ce
jour, le recul sur I'application de cette surfaseencore dérisoire.

Parmi les surfaces de la Charte, certaines pelétemtregroupées car elles s’adressent au méme
secteur de I'immobilier et leurs superficies saastproches. C'est le cas pour I'aire de la surfedstable et
la superficie privative dite Carrez mais aussi pausDP et la surface de construction (SDC basal@é}. Il
faut toutefois faire attention a certains regroupets. La superficie privative dite Carrez est déepiece
par piece, pour un lot de copropriété alors quieel'de la surface habitable est un calcul d’ensemibh
superficie privative dite Carrez présente un né&rét pour I'expert grace au certificat de supesfet a I'état
descriptif de division qui 'accompagnent. En effidgt apportent une sécurité a I'expert. Il senaiéressant
que cette sécurité soit étendue aux autres sectediimmmobilier.

Parmi les surfaces qui s’adressent aux biens g&ubhgbitation, deux surfaces ont été oubliéedgar
Charte. Il s’agit de la surface corrigée et de uafaxe utile. Bien que dans le domaine de I'experti
immobiliére la surface corrigée ne soit plus uidisil nous semble important de garder cette digimdans la
Charte car les experts peuvent étre amenés a teercdas baux I'utilisant ce qui implique une décde la
valeur.

D’autres surfaces sont bien présentes dans la €Clmaatis leurs définitions mériteraient d'étre
développées. C'est en effet le cas pour la surdibe brute (SUB) et la surface utile nette (SUBS).la
deuxieme n’est que trés peu utilisée par les exgerévaluation immobiliére, la premiére I'est meay plus
puisque qu’'elle est adoptée pour I'ensemble desskiausage de bureau.

Une initiative européenne propose dans le codeatirage des surfaces (CMS) de regrouper toutes
ces surfaces en seulement trois surfaces. C'estoanoutil pour favoriser les transactions entre dags.
Cependant, le passage de la surface extramuros)(8&&Mntramuros (SIM) aux surfaces utilisées earfee
n'est pas si évident. Certaines déductions de N @mbrasures) ainsi qu’un manque de précision tkans
distinction des éléments ne permettent pas lagoeitson.
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En pratique et surtout en évaluation immobiliées burfaces se superposent tres souvent. C'est
pourquoi nous nous sommes penchés sur trois s cdmmerces (en périphérie de ville, en centres
commerciaux et en centre-ville), les combinaisors sdirfaces lors de I'utilisation de la méthode par
comparaison et enfin le cas d’un immeuble en rddgpement mettant en ceuvre un bilan compte a rebour

Les commerces doivent étre traités differemmeldnskeur emplacement. Ainsi, la superficie des
commerces situés en périphérie de ville sera @éacalpartir de la SDRes commerces en peériphérie de
ville ne posent pas de probléme particulier auxeespcar les cas ou il y a lieu d’appliquer des
pondérations sont rares et s'il y a lieu de laefadlles sont trés bien réglementées.

Les commerces situés en centre commercial doiviliger la Gross Leasing Area (surface GLA).
Leur superficie peut étre pondérée selon qu'iltypeésence d’'un ou plusieurs étages et selon l'itapoe des
surfaces annexes a la veritkeffet de la pondération sur la valeur est diféonent mesurable car la
détermination de la valeur est a priori compliguéeci est di & un unique propriétaire pour tout le
centre commercial mais aussi a la stricte régleatient des baux utilisés en centre commerciaux.
Cependant, la surface a un réle important car e€lsigui est a la base du calcul de I'expert. et e
ce dernier multipliera la superficie pondérée parpux au m2 pour déterminer la valeur locative.
Finalement, la valeur locative peut également ptoedérée en fonction de 'emplacement de la
boutique dans le centre-commercial.

Enfin, les commerces situés en centre-ville ddiétre pondérés en fonction de la profondeur
du magasin, des étages et de I'emplacement denseéi@ments (escaliers, piliers). Deux grilles de
pondération existent (par les professionnels daniobilier et par les experts judiciairelses
différences constatées entre les superficies istriatilisation des deux grilles d’évaluation (16t 188 m?)
et de la surface utile brute (292.50 m?) pose oblpme de la validité des points de comparaisorsdwe les
superficies des biens sont répertoriées dans ksl données, la donnée « superficie » n'esjyziice.

Il est impossible de savoir quelle grille a étdisée, si les superficies sont pondérées ou notype de
surface réellement utilisé. Il serait trés utilajduter cette information aux bases de données.

En expertise immobiliére, il est souvent indispbfsae passer par la méthode par comparaison. Or,
nous avons vu que les bases de données ne requaaceme informations sur la surface utilisée ellpgut
donc que les experts immobiliers comparent desshi@m comparables. Pour pouvoir utiliser tout denmé
cette méthode ils considérent que la surface égilesst celle qui doit généralement I'étre. Airlsiessaient de
comparer des biens soumis au régime de la coptépigre eux, des bureaux entre eux... La différelece
superficie n'est pas toujours a l'origine de I'écan valeur. C'est le cas dans I'exemple dévelapgés ce
meémoire. Les autres critéres tels que la situagibfa construction ont également un role import&rdt
exemple a également permis de se rendre comptkesgj@xperts-immobilier n'aggravent pas la tolératee
mesure en arrondissant la valeur vénale.

La méthode qui regroupe le plus grand nombre daces reste la méthode du bilan compte a rebours.
La succession de taxe en tout genre ainsi queifiésetites constructions font interagir plusieuusfaces
dont I'utilisation n'est pas toujours bien défingest le cas pour les surfaces a utiliser poutdieul des
redevances pour création de bureaux et de commétnesffet plusieurs textes se contredisent. Finafd,
les experts considérent la surface qu’ils utilisgaubs leur pratique quotidienne, c’est-a-dire |dase utile
brute. Ceci représente un énorme avantage dueffitmiformisation de la surface utilisée.

Ce mémoire a permis de se rendre compte de l'itapoe que peut avoir la superficie, et non la
surface, sur la valeur. En effet, la superficie&ta mesure c’est elle qui étant plus ou moinsortgnte fait
évoluer la valeur d’'un bien. Nous avons vu que &sumne est entachée d’'une tolérance de mesurage et g
cette tolérance, méme faible, a un impact sur lkeuvaCette valeur pourrait étre déterminée pléxigément
si les experts immobiliers connaissaient les sigesfexactes a la tolérance de mesurage pres.
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Evaluation immobiliere d’'un bien : le role esselndies surfaces

Résumé

Evaluation immobiliere d’un bien : le réle essehtles surfaces. Le domaine complexe de I'expertise
immobiliére est analysé dans ce mémoire a traesreidmbreuses surfaces et les méthodes d’estintation
les mettent en scéne. Le but est de détermingpdidinque peuvent avoir les surfaces sur la valéoale d’'un
bien. L'analyse théorique des surfaces conduiira fies recommandations pour une prochaine éditola
Charte de I'expertise en évaluation immobiliéreyssaublier les récentes surfaces proposées padke ae
mesurage des surfaces. Cette analyse théoriquersiige également sur I'application du code de magmu
qui souhaite notamment une harmonisation des ®sfag niveau européen. L'analyse pratique fait renea
l'influence proportionnelle de la superficie survaleur mais aussi la combinaison des surfacesp@nta
méthode par comparaison que dans un bilan comtkodrs. D’ou I'importance de savoir de quelle acef
il est question, ce qui n'est pas toujours le cas...

Abstract

Property valuation: the key role of the surfacdiisThesis analyzes the complex sector of reateesta
assessment through the numerous surfaces andréispiective methods of estimation. The purpose is to
determine the impact of the surfaces on the valnadf a property.The theoretical analysis of thHases
leads to making some recommendations for the riitior of the property valuation expertise chaft@harte
de I'expertise en évaluation immobiliére), incluglithe recently proposed surfaces mentioned in uhface
measurement code (code de mesurage des surfabissjhdoretical analysis questions also the apphicaf
the measuring code especially for the standardizadif the surfaces at the European level. The ipedct
analysis points out the proportional influence loé tarea on the value as well as the combinatiothef
surfaces either with the comparison or the countdovethod. Knowing the exact type of surface is very
important to estimate a property, which is not 3fsvihe case...
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