
Bernard de Polignac
Jean-Pierre Monceau
Xavier de Cussac
Pascal Lesieur

EXPERTISE
ImmobIlIèRE
Guide pratique

7e édition

B
er

n
a

rd
 d

e 
P

o
li

g
n

a
c

J
ea

n
-P

ie
rr

e 
M

o
n

ce
a

u
X

a
v

ie
r 

d
e 

C
u

ss
a

c 
P

a
sc

a
l L

es
ie

u
r

EX
PE

RT
ISE

 Im
mo

bIl
IèR

E

EXPERTISE ImmobIlIèRE
Guide pratique

B. de Polignac, J.-P. Monceau, X. de Cussac, P. Lesieur

L’expert et la valeur – 1. Avertissement • 2. Réflexion sur la valeur des biens • 3. L’expert • 4. Généralités sur l’expertise immobilière • 
5. L’expert face au contrôle de la valeur par l’administration fiscale • 6. Le contexte réglementaire • 7. Expertise immobilière et normes 
comptables IFRS • 8. L’organisation de la profession
Les facteurs de la valeur – 9. La situation • 10. Les facteurs physiques • 11. Les facteurs économiques et sociologiques • 12. Les facteurs 
juridiques • 13. Les facteurs fiscaux
Principes et méthodes d’estimation – 14. L’estimation par comparaison • 15. Les méthodes d’estimation par sol et constructions •  
16. L’estimation par capitalisation du revenu • 17. L’estimation par actualisation des cash-flows • 18. Démembrement de la propriété et 
estimations • 19. L’estimation dans le cadre de l’expropriation • 20. Considérations générales sur les méthodes d’estimation
Application des méthodes à l’estimation des biens immobiliers urbains d’habitation – 21. Appartements • 22. Maisons individuelles 
• 23. Terrains à bâtir • 24 Immeubles de rapport mixtes
Estimations en matière commerciale – 25. L’évaluation des loyers commerciaux • 26. Murs de boutiques et centres commerciaux •  
27. Bureaux, entrepôts, locaux d’activité et immeubles industriels • 28. Hôtels et immeubles d’hébergement collectif • 29. Droit au bail 
et indemnité d’éviction • 30. De l’évaluation du fonds de commerce à l’évaluation de l’entreprise
Estimation des immeubles ruraux – 31. Les facteurs de la valeur • 32. Méthodes d’estimation des exploitations agricoles • 33 Notions 
d’expertise forestière • 34. Châteaux et grandes propriétés d’agrément
La pratique de l’expertise immobilière – 35. Déroulement d’une opération d’expertise • 36. Outils de l’expert • 37. Exemples de 
rapports d’expertise
Annexes

Dans le domaine sensible de l’évaluation des droits et des 
biens immobiliers, ce manuel professionnel, désormais 
classique, permet de maîtriser l’ensemble des opérations 
d’expertise.
À jour des récentes mesures législatives et fiscales, 
cette nouvelle édition intègre notamment les lois ALUR 
(logement) et Pinel-Macron (bureaux et commerces), 
les conséquences de l’évolution de la politique agricole 
commune (PAC) ou encore l’impôt sur la fortune 
immobilière (IFI), les auteurs y développant la pratique 
des normes professionnelles actualisées par la dernière 
version de la Charte de l’expertise immobilière.

Face à la financiarisation de l’immobilier, au quantitative 
easing money, aux mutations économiques et aux 
nouveaux comportements des acteurs, les auteurs 
proposent par exemple de nouvelles approches de 
détermination des valeurs locatives, des droits au 
bail et des taux d’actualisation. On verra aussi qu’ils y 
remettent en perspective les méthodes historiques en 
explicitant leur fondement et la pertinence de leur usage. 
Enfin, des développements particuliers sont consacrés 
aux modèles économiques immobiliers émergents 
(résidence spécialisée, défiscalisation, démembrement 
de propriété, etc.).

Histoire de la construction 
de la Gaule romaine  

à la Révolution française
392 pages

Histoire de la construction  
moderne et contemporaine  

en France
480 pages

Également aux éditions Eyrolles

Qu’a-t-on bâti en France, où, quand, comment, 
pourquoi ?
Qui construisait, avec quels matériaux, selon 
quelles techniques et quelles méthodes ?
En près de 400 pages grand format illustrées de plus de 700 images en couleurs 
et ponctuées de dizaines d’encadrés d’approfondissement des connaissances, cet 
ouvrage de référence nous raconte l’histoire de la construction en France. Des voies 
romaines jusqu’aux villes entières que l’Ancien régime nous a léguées, les auteurs nous 
révèlent comment furent édifiés d’innombrables bâtiments de toute nature et de toutes 
dimensions. 

Ce récit chronologique est celui d’une incessante activité humaine – la construction – 
soutenue par les innovations les plus ingénieuses dont on pourra ainsi apprendre les 
origines et observer les nombreuses traces disséminées partout autour de nous.

Notre environnement actuel porte l’empreinte visible 
de ce qu’engendra la  Révolution industrielle  dans 
le secteur de la construction où les innovations 
furent nombreuses mais, parfois, aussi discrètes 
que déterminantes. Que l’on songe à la mise au point des ciments modernes et à la 
naissance de ce matériau qui allait caractériser la construction au XXe siècle partout 
dans le monde : le béton ! Souvent associé à la construction métallique, le béton 
armé permettra ensuite d’édifier – parfois en un temps record – des ouvrages d’art, 
des locaux industriels et des bâtiments d’habitation ou de bureaux dont la taille et les 
capacités étaient inattendues.
Villes nouvelles, tours de grande hauteur, ponts, viaducs, tunnels, barrages…  sans 
oublier la réhabilitation des nombreux bâtiments hérités du passé et les innovations 
touchant au développement durable : l’inventaire est considérable ! Illustré de plus de 
700 images et documents, ce grand livre nous invite à y effectuer un parcours guidé.

Spécialistes de la construction, les auteurs sont deux professionnels du secteur. Juriste, 
spécialiste des marchés  publics, auteur de nombreux ouvrages parus notamment au 
Moniteur et aux Presses des Ponts et Chaussées, Xavier Bezançon fut le délégué général 
d’Entreprises générales de France (EGF-BTP), organisation de la Fédération française 
du bâtiment. Daniel Devillebichot, qui en fut le directeur technique après une carrière 
chez Bouygues, est aujourd’hui enseignant dans la filière universitaire de la construction.

C
ou
ve
rt
ur
e 
: L
in
da
 S
K
or
op
ad
 •
 M
aq
ue
tt
e 
: s
tu
di
o 
Ey
ro
lle
s 
• 
En

 c
ou
ve
rt
ur
e 
: V
ill
ag
e 
en
 S
av
oi
e,
 b
ât
im

en
t t
er
tia
ir
e 
à 
B
or
de
au
x,
 im

m
eu
bl
e 
à 
B
or
de
au
x,
 im

m
eu
bl
e 
à 
P
ar
is
 x

iii
e 

 ©
 L
ou
is
e 
et
 M
ar
c 
Ja
m
m
et

C
od

e 
éd

ite
ur

 : 
G

67
42

3
IS
B
N
 : 
97
8-
2-
21
2-
67
42
3-
1

52,50 €

Bernard de Polignac, ancien vice-président de Foncier Expertise et ancien expert près la cours d’appel de Paris a été profes-
seur à l’ICH (aujourd’hui Institut de droit et d’économie appliqués à l’immobilier). Jean-Pierre Monceau, membre de l’Institut 
français de l’expertise immobilière, ancien professeur à l’ICH, est expert honoraire près la cour d’appel de Paris. Xavier de 
Cussac, ENSAE, responsable des expertises complexes à Foncier Expertise, est ancien expert près la cour d’appel de Ver-
sailles. Venu compléter l’équipe pour cette édition refondue, Pascal Lesieur, expert en estimations immobilières près la cour 
d’appel de Bordeaux, est professeur à l’INSEEC et à l’Institut de la construction et de l’habitat d’Aquitaine.

9
78
22
12

67
42
31PUBLICS

Professionnels de l’immobilier (financiers et promoteurs)
Étudiants en master des filières de formation  
à l’évaluation immobilière (dont le Cnam)
Propriétaires fonciers, gestionnaires de patrimoine, notaires, 
avocats, urbanistes, architectes, administrations, élus, assureurs.

La presse professionnelle 
recommande le guide pratique, 

technique et juridique de  
Léonard Hamburger :  

Maître d’œuvre bâtiment 

Profession Architecte

Également aux éditions Eyrolles

« Découvrez cette véritable bible : enrichie, elle aborde 
les dernières nouveautés du monde de la construction et 
réunit l’essentiel de ce que les maîtres d’œuvre doivent 
savoir pour réussir une opération. » Batiactu

« Complet, polyvalent, un ouvrage à découvrir dès à présent pour se mettre à 
jour ! » BatiWeb

« Ce manuel professionnel s’est imposé comme la référence dans son domaine 
en étant adopté aussi bien dans les écoles d’architecture que dans les écoles 
d’ingénieurs de la construction. » Architecture durable

« Les enjeux environnementaux et la mutation des pratiques de construction vers 
la modélisation sont les deux révolutions sur lesquelles s’appuie l’auteur. » Forum 
Chantiers

« Répond à un grand nombre de questions pratiques et juridiques sous un angle 
métier. » Bardage Info

« Un des objectifs de cet ouvrage est de faciliter aux maîtres d’œuvre l’accès aux 
textes réglementaires qui les concernent, tant pour la conception que pour la 
réalisation des bâtiments. Il traite aussi bien les relations contractuelles avec le 
maître d’ouvrage que les règles de sécurité incendie, de la réglementation ERP ou 
des diagnostics techniques. » Le Moniteur

« Offrez à votre architecte préféré la bible de Léonard Hamburger : cet auteur sait 
tout sur la partie maîtrise d’œuvre de notre métier, de la mise au point des honoraires 
en équipe aux commissions finales de sécurité en passant par les négociations 
avec un bureau de contrôle ou une entreprise difficile, ou même les certifications 
environnementales, l’OPC, la synthèse, etc. » Le 308 (CROA Aquitaine)

Sous la direction d’Isabelle Chesneau
Préface d’Édouard François.

Épilogue de Patrick Bouchain

« Une nouvelle bible. Destiné aux professionnels de 
secteur de la maîtrise d’œuvre architecturale et urbaine, 
ce manuel de synthèse “conçu pour l’action” aborde tous 
les aspects du métier. » AMC, mars 2018 
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Avertissement

Les lecteurs qui connaissent la précédente édition de ce guide ont pu mesurer combien l’envi-
ronnement des marchés immobiliers s’est trouvé profondément transformé depuis. Différents 
facteurs y ont concouru dont, en particulier  : la mondialisation et la segmentation des 
marchés  ; l’accroissement des dettes souveraines – favorisé par des politiques monétaires 
accommodantes, génératrices de bulles spéculatives et de creusement des inégalités  ; les 
menaces climatiques et écologiques (biodiversité), lesquelles  induisent de nouveaux compor-
tements ; la numérisation de l’économie ou encore la judiciarisation de la société sous l’effet 
du consumérisme.
L’immobilier en a subi les effets sous tous ses aspects.
Au plan économique :
– l’inflation du prix des actifs ;
– la segmentation des marchés ;
– l’accélération des cycles d’obsolescence, notamment pour les immeubles d’activité et de 

commerce.
Au plan juridique :
– l’accroissement de la transparence et de la sécurité dans les relations locatives ;
– les lois écologiques touchant le bâti ainsi que l’aménagement urbain et rural.
Au plan technique :
– la mise en œuvre de dispositions respectueuses du développement durable ;
– la numérisation des process.
Cette mutation conduit à remettre en perspective des pratiques d’expertises traditionnelles en 
veillant aux conditions de leur application, dûment validées par le marché. Il en est de même 
des méthodes mathématiques qui, par leur apparente rigueur sécurisante, peuvent conduire à 
des dérives faute d’une analyse et de la compréhension en amont des paramètres retenus.
Dans le prolongement des éditions précédentes, nous avons cherché à expliciter ici les diffé-
rentes méthodes en décrivant leurs sous-jacents, leurs conditions d’utilisation, leurs risques et 
leurs limites.
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