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SYNTHESE DU COLLOQUE

Par Maitre BOUYSSOU
Professeur a la Faculté de Droit et Avocat & la Cour de Toulouse

SYNTHESE

Ma synthése, elle ne sera pas trés longue parce que
finalement, d’abord, je ne la fais que pour suppléer le
Directeur Général des Impéts, retenu par d’autres obli-
gations, et d’ailleurs, J'imagine sans le connaitre que sa
synthése aurait, sans doute, été trés différente de la
mienne.

Je veux faire la mienne autour de trois idées.

La premiére c’est que la valeur vénale - mais ce sera
une évidence qui ira vite - est une notion importante. La
seconde idée, c'est qu’elle est difficile 8 déterminer ; et
elle comporte toujours des éléments d’anticipation, et la
derniére c’est que peut-étre la valeur vénale est un
mythe.

I - C’est une notion trés importante surtout d’un
point de vue économique (c’est une évidence), mais
aussi d’un point de vue juridique, ce qui peut-étre est un
peu plus opératoire encore.

Le premier rapport, celui de Monsieur Guy
Montariol, a montré combien les notions de valeur
étaient multiples. Valeur de reconstruction, valeur de
convenance, valeur de rétablissement, valeur de recons-
titution, valeur d’usage, et valeur vénale. Cette derniére
semble é&tre plus rationnelle que les autres, et en tout
cas on la retrouve plus souvent peut-étre dans le champ
de la vie sociale et des activités économiques ou juri-
diques.

En effet pour le notaire par exemple, la valeur véna-
le est essentielle pour faire au jour J I'équilibre entre les
différents lots d’une succession qui s’est ouverte ; de la
méme facon, le juge qui est interrogé sur le point de
savoir si la réserve héréditaire n'a pas été transgressée
ou si la quotité disponible a été dépassée dans le cadre
d’arrangements de famille va se livrer a la méme
recherche avec |'aide des experts.

En matiéere d'assurance, tout dépend du contrat : ce
sera peut-étre la valeur vénale qui sera la valeur
d’indemnisation du sinistre ou au contraire une autre
valeur, une valeur de reconstitution, une valeur de
reconstruction par exemple s’agissant d’un immeuble.

En matiére fiscale, on I'a dit tout a I’heure, ia valeur
vénale demeure un parameétre important de la fiscalité a
tel point méme que certains ont proposé pour la fiscali-
té locale gu’elle soit carrément substituée aux valeurs
locatives.

En matiére d’expropriation ou de préemption, nous
venons de le voir.

Il - Mais ce qui m’a frappé, c’est que finalement,
pour le dire en un mot, la valeur vénale serait |'apparen-
ce objective constituant le lieu géométrique de subjecti-
vités multiples (c’est-a-dire que je n'ai pas eu le senti-

ment, je ne l'avais pas précédemment par la petite
expérience que j'avais de la chose, mais je ne suis pas
sorti de ce collogue avec I'idée renforcée), que I'experti-
se n’étant pas une science exacte (bien au contraire
méme a la limite), si ce n'est sur des marchés profes-
sionnels comme celui des bois et foréts ou peut-étre
méme (et je me réfere a I'exposé de Monsieur Huygue)
des professionnels tels que les promoteurs qui, avec un
savoir-faire total, utilisent la méthode de la récupération
fonciére, ou la méthode du compte a rebours. Si I'on
met de cété ces espéces de marchés professionnels qui
sont des marchés presque parfaits pour le reste, la
valeur vénale traduit la valeur d’'usage, voire la valeur
affective, ou la valeur de convenance.

Car finalement méme le marché que I'on constate
{par les extraits d’actes) relate des transactions effec-
tuées ce qui n‘est donc pas de mythe. Mais ce marché
comporte la part de la croyance, du but de I'acquéreur,
au-delad du prix versé, des impbts payés. Le marché
constaté comporte toute sa part de subjectivité.

En effet, telle que définie par Louis Arnauld (Maitre
Cazaban nous le rappelait), la définition compléte de la
valeur vénale, c’est ce qui serait raisonnablement per-
mis d’obtenir de la vente d'un bien sur un marché par-
fait, c'est-a-dire qu’il y a trois éléments qui sont les
paramétres de ce marché parfait : il faut qu’il soit libre
et qu’il soit transparent ; il faut que les individus qui y
participent soient raisonnables, ne partent pas acheter
en fonction d’un fantasme ou d’opinions trop subjec-
tives ; et enfin et ceci n'a été dit, je crois que par Maitre
Cazaban, qui a été le seul a citer d’'une fagon compléte
Louis Arnauld, par des individus économiques qui ont
le temps devant eux.

Or, le marché immobilier n'est pas du tout ce mar-
ché-la, car comme le disait Monsieur Acquier, il n'y a
pas d’argus de I'immobilier ; et en outre, n‘oublions pas
gue les marchés parfaits, les marchés libres, transpa-
rents et concurrentiels sont au fond des marchés qui
rassemblent dans un lieu unique, tous les opérateurs
qui achétent et qui vendent.

Maitre Cazaban nous a fourni I'exemple du marché
Victor Hugo, principale halle centrale de Toulouse.
Parce que 13, il y a tous les vendeurs et tous les acqué-
reurs ou tout au moins il y en a une proportion trés
significative.

Le marché, ce sont les Halles et marchés, ou bien
dans un domaine différent c¢’est la Bourse, dont on sait
qu'elle se tient tous les jours de telle a telle heure et a
ce moment-13, toutes les offres de vente et toutes les
demandes d’achat viennent se rencontrer. On est alors,
comme le disent les économistes, sur un marché qui est
compléetement atomistique. Or tel n'est pas le cas du
marché immobilier qui n’est pas transparent, il n'y a pas
d'argus et il n'y a pas non plus de bourse méme s'ily a
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parfois quelgues “golden boys” sur ce marché-la trés
particulier, ou ne régne ni la transparence ni méme la
liberté. Pour ce qui est de la liberté je me référe a I'expo-
sé de Monsieur Acquier et au mien (droit de préemption
notamment).

On a évoqué ce matin encore le réle des SAFER : si
la SAFER utilise un droit de préemption généralisé et
systématique, qu’est-ce que le marché ? C'est une tolé-
rance, ce sont les valeurs auxquelles se fixent les prix
sans que la SAFER vienne préempter. Alors le premier
élément de la valeur vénale, ¢’est un élément de liberté
(rencontre d'une offre avec une demande solvable),
mais le second élément c’est un élément de tolérance
ou, si on le voit a I'envers, ¢’est un éiément de contrain-
te.

Il en est de méme en matiére de valeur immobiliére,
et ¢’est sans doute plus vrai pour les terrains que pour
le béti, car la place de lI'urbanisme est tout a fait consi-
dérable. ll y a le POS, on attend le POS pour savoir si ce
sera constructible ou pas, on attend la Z.A.C. pour
savoir si cette zone (NA) sera débloquée ou ne le sera
pas, et par ailleurs on est coincé par la présence de la
Z.A.D., ou par telle servitude d’utilité publique... et par
conséquent, la valeur vénale qui résultera d’un marché,
bien malin qui peut la trouver, puisque le marché n’exis-
te pas ou ne fonctionne pas, ou ne fonctionne que sous
un faisceau de contraintes, de paramétres qui le fagon-
nent et le troublent, ce n‘est pas le marché parfait, ce
n'est pas le marché idéal bien au contraire, c'est sans
doute "'un des marchés les plus segmentés, les plus
fragmentés. Il y a un second élément : les individus ne
sont pas raisonnables. Aucun individu nest raisonnable
surtout si ce n’est pas un professionnel.

Je ne reviens pas sur 'exception liée aux bois et
foréts et I'exception liée peut-étre aux promoteurs qui
ont eux, un raisonnement économique. Mais moi ?
j'achéte la maison a tel prix parce qu’elle me plait ;
pourquoi me plait-elle, dans tel cas c’est parce que j'y ai
joué, c’était la maison des voisins dans laquelle je
jouais, j'ai plaisir a retrouver etc... Dans tel autre cas,
c’est a cause de la vue sur les Pyrénées ou a cause de la
vue sur la mer.

Il y a donc cette interférence constante entre la
valeur vénale d'un marché bien organisé d’individus rai-
sonnables, et la présence permanente d'individus plus
ou moins passionnés qui ne sont pas des profession-
nels, et qui réagissent avec leur état d'ame et avec leur
psychologie.

Il n"est que de voir la force formidable, la différence
de marché constaté pour des villas selon qu’elles ont ou
non, dans une méme station balnéaire une vue sur la
mer. Ah ! vous me direz mais la vue sur la mer, c'est
gquand méme quelque chose d’objectif parce que on I'a
ou on ne l'a pas. Oui mais, le marché c’est toujours un
petit peu une valeur d’anticipation, parce que la ques-
tion c’est de savoir si ma vue est imprenable sur la mer
ou bien si demain il va y avoir un immeuble neuf,
venant s’interposer et qui viendra me priver de la vue
sur la mer. Il n'y a pas que l'instant t qui compte. Le
marché ne traduit pas seulement la valeur a l'instant t, il
traduit en réalité I'espérance a I'instant t+n, parce que la
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c’est le moment ol je prendrai ma retraite ou je pourrai
enfin jouir de cette vue permanente sur la mer, et la
guestion de la valeur aujourd’hui que je vais attribuer a
cette villa de Narbonne-Plage ou de Saint-Jean-de-Luz,
c’est de savoir si dans 10 ans cette maison satisfera mes
besoins ou non sans déplacement. Méme si ma vue est
imprenable, je ferai des monts et merveilles pour éviter
que I'on vienne intercaler des constructions faites sur le
littoral et qui viendraient me priver de cette vue, dans le
cadre d’'une concession d’endigage ou de création d'un
port artificiel.

Autrement dit, quand il n'y a pas spéculation, la
valeur vénale est toujours un petit peu spéculative, et le
marché ne fonctionne pas comme un marché parfait.

Le troisieme facteur, c’est le paramétre du temps.
On peut bien constater que je vais payer trop cher cet
immeuble que je convoite, mais je suis pressé de
"acquérir parce que cela doit &tre un cadeau de mariage
pour mes enfants, ou parce que je dois me rétablir
quelque part a la suite d’'une mutation professionnelle. ||
y a des gens qui sont pressés d’acquérir, les profession-
nels ne sont jamais pressés d‘acquérir. Les golden boys
dans I'immobilier et les marchands de biens sont des
gens qui, justement, ont toujours le temps, ils ne sont
jamais pressés de vendre, ni pressés d’acheter, sauf
dans des cas extrémes comme aujourd’hui si I'acqué-
reur est parfois pressé, le vendeur lui I'est presque tou-
jours.

Presque toujours parce que ce fonctionnaire muté
de la région parisienne dans le cadre de la délocalisa-
tion, doit par exemple, pour acheter a Strasbourg,
revendre dans la banlieue parisienne et lui est pressé.
Le temps, je le disais tout & I'heure a propos du réle de
la justice, est un parametre trés important qui fait que
les individus raisonnables, qui pourraient voir se ren-
contrer la courbe idéale de I'offre et de la demande
selon le diagramme des économetres ou des écono-
mistes mathématiciens, vient fausser le calcul purement
économigue, on a bien I'abscisse et 'ordonnée, mais il
faudrait sans doute raisonner en trois dimensions et
placer en relief le paramétre du temps et de l'urgence.

Voila pourquoi la valeur, méme lorsqu’elle est
constatée, ne me parait pas étre une valeur véritable-
ment objective et ¢’est pourquoi je disais ¢’est I'objecti-
vation d'une rencontre de subjectivités multiples,
constituant le marché lorsqu’il fonctionne et méme lors-
qu’il fonctionne bien.

Il - La valeur vénale est toujours une valeur d’antici-
pation. Certes, |"anticipation n’est pas toujours la méme,
elle est parfois trés hautement spéculative de la part
d’opérateurs qui véritablement cherchent a s‘enrichir
dans un délai trés rapide. Bien sir ["anticipation n’est
pas toujours aussi importante selon la nature ou la per-
sonnalité des opérateurs, mais il y a quand méme tou-
jours, une part d’anticipation, méme dans le marché qui
est purement constaté, et cela nous conduit aux
méthodes d’analyse et aux méthodes de détermination
de la valeur vénale.

Finalement, j'ai eu un petit frisson tout a I"heure en
écoutant Maitre Cazaban nous parler des techniques,
des coefficients de raccordement ou des coefficients
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d’actualisation pour les prix, parce que, quand on déter-
mine un coefficient que I'on applique aprés & une surfa-
ce, a une valeur etc... qu’est-ce I'on fait ? on multiplie une
erreur. Je crois que toutes les méthodes analytiques
reposent en définitive sur des erreurs fondamentales, et
c’est pourquoi a titre personnel je ne partageais pas tout
a fait son avis, notamment dans la critique qu’il formu-
lait & I"'égard de la méthode de comparaison qui me
parait - c’est ma conclusion personnelle - &tre maigré
tout la meilleure méthode.

D'abord tout est comparaison, mais je le vois en
matieére d’'expropriation lorsque I'on va dégager par des
termes de comparaison une valeur au métre carré, on
détermine une valeur la plus juste possible, juste mais
qui ne tient pas compte de certains éléments évoqués
par Maitre Cazaban : mitigeurs, qualité des prises,
conformité au nouveau réglement EDF. L’évaluation est
sommaire, approximative et intuitive.

Aprés avoir déterminé une valeur au métre carré, la
multiplication de cette valeur au métre carré par le
nombre de métres carrés pondérés hors oeuvre donne
I'apparence de I'objectivité mais en réalité on a de fortes
chances de multiplier une erreur. Parce que, I'on se
trompe presque inévitablement au niveau du meétre
carré et on multiplie I’erreur par la surface de I'im-
meuble exproprié.

Ces méthodes analytiques, c’est vrai aussi ceci a
propos des grandes maisons ou a propos des grandes
surfaces fonciéres, ne sont pas des exemples d'experti-
se privée mais ce sont tous des exemples vécus en
matiére d’expropriation.

Pourtant, le dépassement en région toulousaine
d’un milliard ancien, conduit a I'absence de marché ou
que, s'il y a un marché, c’est un marché trés étroit de 2
ou 3 personnes. Par exemple, il n'y aurait aucun promo-
teur qui, & la maniére d’'un expropriant, pourrait lacher
un milliard & un instant donné. Donc la legcon que je tire,
c’est une méfiance a I'égard des méthodes prétendues
rigoureuses. De méme, le taux de capitalisation est par-
fait, mais a condition que I'on ait retenu le bon taux et
on ne saura jamais si le taux que I'on a retenu est bon.

Certes, on obtient bien un résultat et une formula-
tion mathématique qui est excellente, mais a partir de
prémisses qui sont fausses ou qui peuvent I'étre en tout
cas, et ce que finalement je crois, c’est que I'on fait trop
d'analyses et peut-étre pas assez de synthéses. Mais la
synthése je veux dire c’est la synthése directe, c’est-a-
dire la comparaison en direct. La méthode de comparai-
son c’est quand méme au fond la bonne méthode, je
n‘en vois pas d'autres a vrai dire, que la méthode de
comparaison et méme les autres méthodes ne sont
jamais que I'extrapolation mathématique d'une compa-
raison faite & bon escient, par exemple la valeur initiale
si on fait une méthode du co(it de reconstruction.
Pourtant, la méthode de la comparaison n’explique pas
d’'importantes disparités. Ainsi, il y a des termes de
comparaison nombreux dans un rayon raisonnable,
avec une apparence objective de comparabilité norma-
le, c'est-a-dire que I'on se trouve dans le méme secteur
du POS, on constate néanmoins des écarts qui sont par-
fois des écarts de 1 a 10, souvent moindres, mais cou-
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ramment de 1 a 3. Dans ces conditions, la comparaison
directe est également bien difficile.

Et je crois que Monsieur Roussel a dit hier que pour
les immeubles exceptionneis la subjectivité était plus
grande qu’ailleurs ; sans doute a-t-il raison mais je
retournerai I'argument, en disant que s’il y a une subjec-
tivité plus grande pour I'immeuble exceptionnel, tout
immeuble est exceptionnel pour son propriétaire ou il
est exceptionnel pour quelqu’un, c¢’est-a-dire que l'on
trouve la subjectivité partout.

Alors, en fin de compte tous les experts se sont mis
d’accord d'une facon absolument unanime : aucune
méthode n‘est a elle toute seule suffisante ; ces
méthodes daivent se recouper entre elles et en outre les
méthodes qui sont entre elles recoupées, doivent étre
mises en oeuvre par des gens ayant une parfaite
connaissance du marché, j'ai failli dire une connaissan-
ce méme “pifométrique”, un flair du marché parce
qu'’ils sont 13 de longue date, parce qu’ils voient, parce
qu’ils se rendent compte, parce qu’ils ont une expérien-
ce en définitive supérieure a n‘importe quelle régle a
calcul (méme si cela doit facher un peu les mathémati-
ciens que sont les topographes).

Quand il n'y a pas de termes de comparaison, c’est
vraiment dramatique : mais habituellement c'est que,
ou bien on est dans un marché inerte parce cela ne vaut
pas lourd ou bien alors (et c’est la technique de la ZAD)
parce que I'on a voulu que cela ne vaille pas lourd et
qu‘on a complétement cassé le marché.

IV - Le mythe de la valeur vénale a pourtant une cer-
taine force parce que, malgré tout, chercher la valeur
vénale c’est au fond essayer d’introduire de I'objectif 12
ou il y a tant de subjectif, de sorte que différents projets
d'impéts sur la valeur vénale (imp6ts fonciers déclara-
tifs et annuels, sur la valeur vénale) ont été & la mode.
Une loi de 1965 puis idée, reprise en 1982. La Direction
des Affaires Fonciéres et Domaniales de la D.G.I. avait
maintenu sa position qui était une position d’hostilité a
un mécanisme fiscal généralisé déclaratif sur la valeur
vénale, comme d‘ailleurs en 1971 le rapport Bilger et
Lewandoski souligne que ce systéme-la présentait fina-
lement autant d’inconvénients que le systéme de
I'imposition d'aprés les valeurs locatives. Le dernier rap-
port du Conseil des Impots indique que I'imp6t foncier
sur les propriétés baties, dont on dit que c’est vraiment
I'impét archaique par nature (injuste, valeur locative
fondée sur la révolution de 1789, enfin quelque chose
qui, nous disait-on en 1965, ne peut pas rapporter) avait
de nos jours une élasticité extraordinaire : en 71, 2,8
milliards, en 84, 28 milliards, c’est-a-dire 10 fois plus en
13 ans, en 1990, 50 milliards ; je crois que tout ministre
des Finances, tout gestionnaire des deniers publics
serait content qu’on lui donne un mécanisme qui lui
permette de multiplier par prés de 20 en 20 ans. C’est-a-
dire que finalement c’est une sorte de réhabilitation
quantitative des valeurs locatives.

On n’est pas |& pour discuter des valeurs locatives
mais, en définitive, le retournement immobilier
d’aujourd’hui le démontre, un impét sur la valeur véna-
le, contrairement a ce que I'on croyait en 1965, n'aurait
certainement pas eu une élasticité meilleure. C'est le
moins que I'on puisse dire semble-t-il.
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Enfin pour ce qui est des composantes de la valeur
vénale et j'en terminerai peut-étre par 13, je crois que la
valeur vénale des biens immobiliers est liée a des
convenances, elle est liée a la situation, elle est liée a
beaucoup de paramétres mais que {au moins dans le
non-bati et peut-&tre dans le bati aussi) elle est tres liée
a l'urbanisme au sens général. Certes, pour le terrain,
¢’est une évidence : selon que le terrain est construc-
tible, n’est pas constructible, la variation va de 1 a 20 et
c'est finalement assez logique.

Mais pour le bati il en va un peu de méme, parce
qu’il ne s'agit plus de parler de I'urbanisme au sens du
POS (c’est-a-dire dans un sens finalement trés mesquin)
mais de I'urbanisme au sens large, en intégrant par
exemple les réseaux de transport ou les espaces verts. Il
est évident qu’un arrét de TGV fait plus, sans doute,
pour les valeurs des immeubles batis que beaucoup de
considérations autres, et en définitive ce sont maigré
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tout un certain nombre de politiques publiques qui
contribuent & modifier considérablement les valeurs
vénales.

Il y a d"autres parameétres, tel que I'effet de mode ou,
bien entendu, le niveau général des prix, le niveau de
vie. On voit que si, aujourd’hui, il y a une crise de
I'immobilier, ¢’est qu’il y a une crise économique plus
générale.

Enfin, et ce sera le mot de la fin, les valeurs vénales
sont extrémement liées au temps, pas simplement parce
qu’elles évoluent en fonction du temps, mais parce
qu’elles sont variables selon le temps dont disposent les
opérateurs économiques pour réaliser une opération.
Ainsi, le mythe d’une valeur vénale unique, scientifique
et mathématique se trouve un peu dégonflé : pour un
méme bien et peut-&tre méme au méme moment, n'y a-
t-il pas des valeurs vénales au pluriel ?
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