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Arréter le cycle

des ajustements «non garantis » dans la MCD

Par George Canning,
P.App, AACI, Canning
Consultants Inc.,
London (ON)

Aucun organisme d'évaluation n'ainventé
les trois méthodes d'évaluation. Elles ont
toutes été créées par des économistes et des
universitaires entre 1850 et 1920. Toutefois,
c'estal'Institut canadien d'évaluation
(ICE) oualAppraisal Institute (Al) que
revient le mérite d'avoir créé la méthode de
comparaison directe (MCD), parexemple.
l'auteurn'aputrouveraucune preuve
historique dans un sens ou dans l'autre.
Bien qu'ilexiste une structure formatee
pour remplirla MCD, la nébulosité tant des
« éléments a ajuster» que du processus
d'«ajustement» proprement dit reste
problématique, méme aujourd’hui.
Lesmanuels desannées 1960 étaient
axéssurlameéthode desventesjumelées

etutilisaient soit un pourcentage, soitun
ajustementendollars poursignalerun
ajustementdanslaMCD. Les manuels
donnaient tous de bons exemples
d'ajustements (hypothétiques bien str) qui
démontraient l'utilité de l'utilisation de la
meéthode des ventesjumetées,Al’époque,
les évaluateurs ne disposaientd'aucune
autre méthode.

Les chiffres des ajustements en
pourcentage ou en dollars ont fait l'objet
de nombreuses critiques. Dans les années
1970 et 1980, le processus d'ajustement de
laMCD a changé. Au lieu de reconnaitre que
les ajustements pouvaient étre mieux étayés
par l'utilisation des mathématiques, des
symboles et/ou des mots ont remplacé les
ajustements en pourcentage et en dollars.
Malheureusement, cette stratégie a renforcé
le processus d'ajustement « non garantis ».

La procédure d'apprentissage des
ajustements était une ruelle sombre dans
laquelle s'aventuraient les praticiens de
limmobilier en effervescence. Les livres
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d'évaluation disaient une chose, mais
lameére vérité de laréalité (absence de
ventes ouventesnon comparables, mais
qu'il fallait quand méme utiliser) ne faisait
gu'exacerberle probleme. La solution par
défaut étaitde se tournervers son mentor.
Le stagiaire avite apprisqu'iln'y avait pas
de véritable support pour les ajustements,
mais un sensintuitif du processus. Il était
fondé surle «caractere raisonnable».
Cette position «<raisonnable» a été étayée
parlesnombreusesannées passees a
pratiquer l'immobilier. Lauteur est toujours
déconcerté parle fait que la méthode
d'ajustement acceptée est le «caractere
raisonnable » sansaucune preuve qu'un
ajustement était justifié ou que les
variables sélectionnées expliquaient
l'écartentre les prix de vente des biens
comparables sélectionnés. Iln'yariende
mala ce que le «caractére raisonnable »
et l'«intuition» serventde base ala
réalisation d'une MCD. Cependant, sans
une MCD permettant de tester la validité de
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nossensintuitifs et de notre rationalité, a
quoibon prendre des décisions concernant
desventes comparables?

Ne cherchez pasderéponses
concernantla MCD dans les Normes
uniformes de pratique professionnelle en
matiére d'évaluation au Canada (NUPPEC).
Ellesnerecommandent nin'exigent
l'utilisation de la MCD, mais elles indiquent
qu'un professionnelde l'immobilier doit
eviter toute hypothese ou prémisse non
etayée. Lombre quise cache derriere ces
hypotheses est le test de l'« évaluateur
raisonnable ». Cela signifie que le
raisonnement doit faire partie de l'examen
logique, de l'analyse et de l'interprétation
desdonnéesde maniere a étayer la
conclusion. ILesttresimportantde ne
pasinduire le lecteurenerreuretd'étre
a unniveau compatible aveclanorme de
l'évaluateurraisonnable.

[Lestditd'unseultraitque l'évaluateur
doit éviter les hypotheses ou les prémisses
non éetayees. Notez qu'il n'est jamais
question d'«ajustements». Est-ce lace
qu'est une hypothese non étayée? Soit
unajustement est justifié, soitilne l'est
pas. Sinoustrouvons 10 « évaluateurs
raisonnables» qui utilisent des ajustements
«non garantis»dansla MCD, est-ce que
celasignifie que tout va bien? Peut-étre
que lerdle préféeré d'un « évaluateur
raisonnable » est le suivant:

«J'aisélectionné des ventes

comparables jugées appropriées et

j'ai pris des décisions concernant ces

ventes en me basant sur mon expérience

et mon intuition. J'ai ensuite « testé »

ma MCD en appliquant quelques

mathématiques simples quiindiquent

que les résultats se situent dans des
limites acceptables pour le marché. »

Exemples d'ajustements non garantis
Méthode d'ajustement A: Cet évaluateur
aannule toute tentative d'ajustement ou
derationalisation de la différence entre
lesventes. Lesventes apparaissent toutes
sur plusieurs pages du rapport‘Ala page
suivante, lavaleur du bien en question est
venue se déposersurla page. Personne ne
saitd'ouelle vient.

Méthode d'ajustementB: Le prixde vente
par pied carré du batiment pour l'indice n°
1 étaitde 46,505 etde 52,17 S pour l'indice
n°®?2, atitre d'exemple. Les ajustements
suivants ont été effectués:

INDICE NUMERO 1 2

Prix de vente
quantitatif ajusté par 46,505

pied carré de batiment

AJUSTMENTS

Emplacement

Taille du batiment - +

Age du batiment + -

Taille du terrain - -

Finition du sous-sol + +

Stationnement - -

Prix de vente final

ajusté parpiedcarré | 43,75$ | 47,35S%

de batiment

Comment les 46,50 se transforment-ils
en43,75S5etles52,177Sen 47,355 en
utilisantun -, un+,un=,un+?

Méthode d'ajustement C: Méme méthode
que B. Les ajustements sont des mots tels
que similaire, méme, meilleur, moins bon,
etc. D'une maniere oud'une autre, ces mots
sonttraduits en un montant d'ajustement
réel. Je ne sais pas exactement comment
celapeutse produire mathématiquement.

Méthode d'ajustement D: Cette méthode
utilise soit des +-, soit des mots.
Cependant, les prix de vente ajustés des
biens comparables sont exprimés comme
étantsupérieurs350,00$ ou inférieurs a
100,00$. Personne ne sait de combienils
sontsupérieursou inférieurs.

Méthode d'ajustement E: Le prixde

vente des biens comparables est compris
entre 50 et 100 dollars par pied carré de
batiment. Le prixde vente ajusté des ventes
estcomprisentre 51 et 99 dollars. Par
conséquent, quels ajustements ont été
effectués, le cas échéant?

Méthode d'ajustement F: La moyenne
des prix de vente des biens comparables a

été calculée et ce chiffre a été appliqué au
bien en question. ILestinutile d'utiliser la
moyenne d'un chiffre sil'on ne connait pas
l'écartautourde la moyenne. Sil'écartou
la déviation standard estinférieura 5 %,
iln'yarienaredire a cette méthode
Cependant, le nombre et la qualité des
ventes deviennent un probleme.
Lorsqu’on examine ce qui précede,
onenvienta laconclusionsuivante:
«le processus d'ajustement ‘'non garanti’
semble completementillogique ». [Lest facile
deregarderenarriere et d'étre critique,
mais l'essentiel est que le traitement de
petites bases de données peut étre trés
frustrantsil'onn'incorpore pas certains
outils mathématiques de base pouraiderle
praticien de l'immobiliera «expliquer» et
a«réduire» lesvariations dans les prix de
vente des biens comparables. Toutefois,
avant que l'auteurne se tournevers
l'analyse desdonnées, ilaintégré dansses
rapportsungrand nombre des méthodes
susmentionnées. C'était la tous les outils
ettoutes les connaissances dont disposait
l'auteur. Cependant, ily avait toujours ce
doute tenace:silerapport étaitremisen
question, les ajustements pourraient-ils
étre expliqués? L'auteur estime que ces
méthodologies d'ajustement w
«non garanties»indiquent clairement que
les praticiens de limmobilier ont encore des
problémes avec les petites bases de données.
Une question tresimportante a se poser
lorsque l'on conteste un ajustement «non
garanti»dans le cadre de laMCD est la
suivante : « Est-ce que cela signifie que
toutes ces évaluations sont erronées? »
Laréponseacette question n'est pastres
pertinente. Ce que nous pouvonsdire, c'est
que lesillustrations ci-dessus utilisant
desajustements «non garantis » exposent
l'évaluateuraunrisque plus élevésile
rapport fait l'objet d'un examen approfondi.
Pourquoise mettre dans cette situation?
Laquestionase poserestlasuivante:
« Existe-t-ilune meilleure technologie
permettant d'atténuerla position des
‘ajustements non garantis’et de donner
aux professionnels de l'immobilier une
plus grande confiance en 'testant’leur sens
intuitif des marchés immobiliers?
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Les problemes posés par les petites
bases de donnéessontillustrés.

Denombreux «praticiens de
U'immobilier» estiment que l'immobilier est
un domaine trés spécialisé (ce quiest vrai)
etqu'iln'y a pasd'outils capables d'aider
adémélerlaconfusionetlesnombreuses
«balles courbes»que lesdonnéesnous
lancent. Lesdonnéesrelatives aux ventes
immobilieres ne sont pas plus complexes
quen'importe quelles autres données
disponibles dans le monde. Toutes les
DONNEES peuvent étre analysées pour
révéler lesmodeles de comportement
quiinterviennent dans la transaction
oul'événement. Un bon point de départ

pourexplorerses propres données est
STATS 101 : Math Literacy for Real Estate
Professionals. CPD 140 de la Sauder School
of Business Real Estate Division.

Pourquoi devons-nous changer notre
facon de traiter les petites bases de données
de moins de 10 ventes pour adopter un
format plus souple qui élimine une grande
partie de la complexité de la tache qui
consiste a faire la conciliation des données
de vente? Voici quelques bonnes raisons.

No

titulairesd'un MBA sont entrés sur le

Aucours desdixdernieres
@ années, de plusen plusde

marché de l'immobilier, soit en tant que

Différences
évidentes entre les
- ventesetl'objet,
. procédonsaun
“ajustement, qu'il
soit justifié ou non!
C'est un piege dans
lequelil est facile
de tomber

Les acteurs du
marché sont
guidés par

d'autres facteurs
qui expliquent
mieux les prix de
vente, mais qui
n'apparaissent pas
clairement dans les
données relatives
aux ventes. Sans
aide mathématique,
il est difficile de les
détecter.
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préteurs, soit en travaillant pourdes
sociétésd'investissementimmobilier. Leur
connaissance de lascience des données
esttresbonne etune grande partie de
leurtravail est centrée sur les statistiques
intégrées dans des feuilles de calcul. En
toute logique, le secteur de 'évaluation doit
doncaméliorer ses méthodes de traitement
des petites bases de données de biens
comparables, en particulier lorsque la
question des ajustements «non garantis »
peut étre facilement résolue.

No

des mathématiques pourrévéler ce que

Lascience desdonnéesn'est
e riend'autre que l'utilisation

lesdonnées essaient de nous dire. Voici
quelques extraits trouvés surInternet:

«En 2019, les offres d'emploi pour les
scientifiques des données surIndeed
avaientaugmenté de 256 %, et le Bureau
américain des statistiques du travail
prévoit que la science des données
connaitra une croissance plus importante
que presque tous les autres domaines d'ici
a2029.15 juillet2022 ».

Quelle est la taille du marché de la
science des données ?

Le marché mondial des plateformes
de science des données représentait
96,3 milliards de dollars en 2021

et devrait atteindre environ

378,7 milliards de dollars d'ici 2030.

Le livre Real Estate Analysis in the
Information Age, de Kimberly Winson-
Geiderman, Andy Krause, Clifford A.
Lipscomb et Nicholas Evangelopoulos,
envoie un message clair.

«Lesecteurde l'immobiliera la
réputation d’adopter tardivement les
nouvelles technologies. Ce conservatisme
s'explique en grande partie par le fait que
l'immobilier se pratique transaction par
transaction..... »

«Les évaluateurs fiscaux et les
évaluateurs immobiliers ont été parmi les
premiers a utiliser des feuilles de calcul et
des méthodes statistiques pour améliorer
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l"évaluation des biens immobiliers, ouvrant
ainsila voie aux MEA d'aujourd’hui. Les
sociétésimmobiliéres ont été soumises
aune pression croissante pour s'adapter,
sous peine d'échouer. Les répercussions
de cette transformation se font encore
sentir, carlarecherche d'informations et
d'avantages concurrentiels dans les « big
data» etl'«analyse des big data » qui y sont
associées sont maintenant le derniercri
dans lindustrie. »

No 3 Augmenter le
@ professionnalisme du
rapportenincorporant des statistiques

lors de l'utilisation de petites bases
de données.

No 4 Apprendre de nouvelles

e facons de résoudre les
problemes d'évaluation immobiliére en
associant des niveaux de mathématiques
plus élevés et en les incorporant a l'intuition
eta l'expérience de chacun. Cela signifie

un niveau de compétence plus éleveé qui
conduira a des honoraires plus élevés.

No 5 Acquérirune meilleure
econnaissance des
tendances dumarché grace al'analyse

des données.

Comme Marc Aurele, l'a si bien dit dans
ses Méditations, iv:45,encequiatraita
la connaissance et alamise en pratique de
cette connaissance:

«Dans la série des choses, celles qui
suiventsonttoujours bien adaptées a
cellesquiont précédé; car cette série n'est
pas comme une simple énumération de
choses disjointes, quin‘a gu'une séquence
nécessaire, mais c'est une connexion
rationnelle : et comme toutes les choses
existantes sontarrangées ensemble
harmonieusement, ainsi les choses qui
viennent a l'existence ne montrent pas
une simple succession, mais une certaine
relation merveilleuse. »

No 6 Laprise de conscience
e croissante de l'intelligence
artificielle (IA). Récemment, la BBC

aannoncé que l'lAallaitremplacer
300 millions d'emplois. On ne peut que

s'interrogersurl'impact de l'lAsurle

secteurde l'évaluation immobiliere. Une

grande partie de l'impact de l'lA pourrait
étre atténuée par l'utilisation d'une prise
de décision plus mathématique dans le
processus d'évaluation.

Lameilleure MCD a ce jour est Quality
Point (QP) lorsqu'il s'agit de la meilleure
alternative pourtraiter les ajustements
«nongarantis». Cette méthode n'est pas
nouvelle et existe depuis 30 ou 40 ans.
Desarticlesont été publiésasonsujet
dans ce magazine d'évaluation et dans
celui des Etats-Unis. Ils'agitd'un cours
approuvé parl'ICE, carl'auteuret Charles
Abromatis, P.App, AACI l'ont enseigné
dansdenombreusesrégionsde l'Ontario
etde'Estdu Canada. Notez que, lorsque
nous l'avons fait, les salles de classe
etaient toujours pleines.

QP utilise un programme Excel comme
base. Lesprincipaux avantages sont
les suivants:

1. Ilestplusfacile de qualifier les
ajustements de temps.

2. QP dispose de deux fonctions de « test »
intégrées quifont passer les ajustements
de non sécurisés a sécurisés.

3. Onpeutlutiliser pourdéterminer
l'utilisation optimale d'un bien immobilier.
On peut L'utiliser pour déterminer un GIM.

5. Onpeutlutiliser pourisolerlavaleur
d'unseulaspectd'un bienimmobilier.
Récemment, on l'a utilisée dans le
cadre d'un proces pour établir lavaleur
contributive d'une éolienne surun
bienimmobilier.

6. Lesevaluateursse chargentde toute
laréflexion lorsqu'ils utilisent la QP.
Les mathématiquesintégrées aident
simplement l'utilisateura prendre
des décisions plus rapidement. ILne
s'agit pasd'un MEA. ILs'agit plutot
d'une calculatrice.

7. Fonctionne trés bien dans les
environnements ou les données
sontrares.

8. Oblige l'évaluateura étre plus exigeant
dans le choix des ventes et de l'unité
de comparaison.

9. Elle permet au praticien de limmobilier
d'appliquer son expérience et son
intuition de maniere exploratoire.

fRERinlc

10. Facile a expliquer devant un tribunal.

11. C'est gratuit.

12. Utilise un score ordinal de 1-2-3-4-5-6-7,
ousonrepositionnementde 1-4-
9-16-25-36-49 lorsqu'il s'agit de
faire des ajustements (a défaut d'un
meilleur terme). Par conséquent, il
n'est pas nécessaire de se battre avec
lesventesjumelées (elles n'existent
pas de toute facon), les ajustements
en%etens$, lessymboles tels que
+ -et0, etles motstels que inférieur,
similaire, meilleur, lesindices, les
graphiques, lesdonnées de séries
temporelles MLS, et le calcul du colt
desameéliorations dusous-solou des
remises, par exemple.

QP n'est pas parfaite, maisapres l'avoir

utilisée pendant 20 ans dans certains

desenvironnements les plus dépourvus
de donnéesouauseinde marchés
immobiliersirrationnels, elle s'est
aveérée étre plusune planche de salut
qu'un obstacle. Comme George Box, un
statisticien tres célebre, l'asibiendit:

«Tous les modeles sont faux, mais
certains sontutiles.»

Chose certaine, QP a été l'unde ces
modeles utiles.

Résumé
Larésolutiondes ajustementsa été
acheveée parlesuniversitairesilya
plusieurs décennies. ILexiste des quantités
d'articles a lire qui ont été publiésau cours
des 70 dernieresannées et qui traitent
des problémesliés aux ajustements
dansle cadrede laMCD. La plupartdes
evaluateursne lesavent pasetils devraient
tous étre encouragésa lire des articles
traitantde l'analyse des données.

ILn'est pastroptard pouradopter
de nouvellesidées et méthodologies
dansvotre domaine d'étude de
l'immobilier. Lauteur craint que, si
nous ne commencons pas aintégrer
les mathématiques supérieures dans
le processus d'évaluation, des forces
soiental'ceuvre quiapporteront des
changementsanotre secteur et nous
risquons de ne pasen étre tres heureux.
D'ailleurs, tout bon Mandalorien dirait
«C'estlavoie» 18
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