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FILIERE IMMOBILIERE :
L'EXPLOSION DES DONNEES
BOULEVERSE LA CREATION

DE VALEUR

par Guillaume Chanson Maitre de conférences ; Directeur, master GESIICL,

Université Paris |

Philippe Béduneau Enseignant, master GESIIC
et Francois Pére Associé, cabinet de stratégie 74+ Conseil ; Enseignant, master GESIIC

Lindustrie immobiliere a bien compris tout le parti qu’elle peut tirer de
la collecte et de l'exploitation des multiples données fournies par ses
activités. Mais comment s’y prendre ? Si certains acteurs historiques
ont tenté de développer leurs propres outils, 'émergence de nouveaux
services tres élaborés pourrait bien transformer la filiere.

e n'est que récemment que le secteur en

a pris conscience : limmobilier est une

industrie informationnelle, et sa compéti-

tivité repose sur l'exploitation de données.
Ces derniéres peuvent étre externes — celles pro-
duites par l'Insee notamment — ou internes a l'entre-
prise — comme les données clients ou celles relatives
a lentretien d'un batiment. Or, comme toutes les
industries, l'immobilier est aujourd’hui confronté a
une explosion des données disponibles, tant du fait
de laccroissement des sources de données — Inter-
net des objets, numeérisation des contrats, etc. — que
des possibilités infinies de croisement de données.
Kelfoncier agrege, par exemple, les données du
cadastre et des plans locaux d'urbanisme, qu'il croise
avec de nombreuses informations sur la pollution,
les transports, les sites archéologiques, etc.

Malgré les investissements reéalisés dans son infor-
matisation, lindustrie immobiliere semble pour-
tant moins avancée dans lindustrialisation de
l'exploitation des données que d'autres secteurs
(banque, assurance...). Elle va donc, a n‘en pas dou-
ter, connaitre un profond bouleversement. Cet
article se propose danalyser comment l'explosion
de la donnée va refaconner la filiere immobiliere.
Pour cela, il présentera un cadre théorique distin-
guant acteurs historiques et nouveaux entrants et
appuiera ses analyses sur des cas concrets.

L'EXPLOITATION DES DONNEES,
CREATRICE DE VALEUR

Au cours des cing derniéres années, lindustrie
immobiliere a connu sa révolution informationnelle.
Les entreprises du secteur étaient historiquement
peu orientées sur l'innovation dans les processus de
production. Conséquence, la productivité na aug-
menté que de 1 % en vingt ans.

Filiere sous pression. Récemment, et plus tardive-
ment que les autres industries, le secteur s'est bruta-
lement trouvé au coeur des transformations digitales,
sociales et environnementales de la société francaise.
Ces transformations exogenes ont mis la filiere sous
pression. Tout d'abord, les attentes des utilisateurs
ont évolué, puis les usages méme des occupants :
les entreprises mettent en place de nouveaux modes
de management et de nouvelles fagons d'utiliser les
surfaces de bureau, poussant les propriétaires a faire
des propositions innovantes.

Enfin, Uirruption de nouvelles solutions techniques
a imposé de nouveaux standards, que ce soit la
domotique en résidentiel, une nouvelle génération
d'équipements techniques beaucoup plus raffinés et
plus complexes dans les immeubles tertiaires. Toutes
ces tendances poussent actuellement le secteur

1. GESIIC : Gestion et stratégie de l'investissement immobilier et de la construction.



a remettre en cause le volume d'informations et la
facon de traiter cette information pour répondre a la
pression des occupants et créer des relais de crois-
sance dans la filiere immobiliere.

Deux leviers... Suivant les autres secteurs des ser-
vices dans les pays occidentaux, la création de valeur
se base aujourd'hui sur deux grandes tendances.

» D'une part, les entreprises de l'immobilier pro-
posent des services de plus en plus individuali-
sés, en sappuyant sur des données collectées
permettant de mieux connaitre le client. Par
exemple, un asset manager de bureaux voudra
anticiper les besoins de son occupant afin de pré-
venir une éventuelle résiliation ou accompagner
son développement. De méme, un occupant
souhaitera optimiser l'occupation de ses salles
de reunion ou le confort thermique de chaque
espace de travail.

» Dautre part, en interne, les acteurs souhaitent
fiabiliser et automatiser les étapes de production
afin de réduire les colts cachés. Par exemple,
dans l'expertise en résidentiel, il est possible
de croiser des bases de transactions immobi-
lieres des notaires avec les données des sites
commerciaux de transaction pour capter une
dynamique de marché. Le travail d'expertise se
retrouve ainsi grandement simplifié et fiabilisé.
De méme, les données de maintenance des
équipements peuvent maintenant étre collec-
tées en temps réel et permettent une mainte-
nance préventive de 'équipement en réduisant
le taux de panne.

...et des freins. Avec ces deux leviers, client et pro-

ductivité, la prestation est plus valorisée aupres du
client, elle permet des facturations complémentaires
et elle est plus facile a produire. La chaine de valeur de
limmobilier augmente de facto. Mais, au préalable,
pour en tirer profit, 'entreprise devra gérer un grand
nombre de données, internes et externes, a capter,
a stocker, a réconcilier et a analyser. Les acteurs de
'immobilier sont conscients de ces enjeux. Mais ils
font face a des freins : les données présentes chez
la quasi-totalité des acteurs historiques sont parcel-
laires, peu fiables et difficiles a exploiter.

Par exemple, les bases de baux d'un property mana-
ger locatif ont souvent été constituées sur de longues
années, le plus souvent sur des logiciels anciens. Tres
peu de clauses du bail sont restituées sous forme
de base organisée, les données ne sont pas force-
ment fiabilisées. Passer a un modele d'exploitation
automatisée de bases aussi imparfaites serait inutile.
Le colt de reconstitution des bases parait en effet
démesuré.

Nouveaux modéles. L'évolution actuelle crée donc
de nombreuses opportunités, a condition d’identi-
fier de nouveaux modeles économiques (business
models) pour ces données. La collecte, lanalyse et la
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transmission de ces nouvelles données peuvent créer
de la valeur pour la filiere, mais elles nécessitent des
investissements, qui ne seront consentis qu’'a travers
un modele de revenu.

L'EXPLOSION DES DONNEES,
VECTEUR DE TRANSFORMATION

Nous avons mis en évidence dans la premiere
partie comment ces nouveaux modes de gestion
des données pouvaient déemultiplier la création de
valeur dans les différents métiers de la filiére immo-
biliére. Il nous reste maintenant a analyser comment
les acteurs vont se saisir de cette explosion de la
donnée.

Deux théories. Nous sommes face aux prémices
d'une transformation radicale de cette industrie.
Joseph Alois Schumpeter a depuis longtemps mis
en évidence ces périodes particulieres au cours des-
quelles «l'ouragan perpétuel de destruction créa-
trice » transforme en profondeur la structure d'une
industrie a travers un choc d'innovations. Le grand
public en a principalement retenu la vision de l'en-
trepreneur qui détrone les grandes entreprises ins-
tallées incapables d'innover (l'aventure d'Elon Musk
avec Tesla l'illustrant parfaitement). Mais Schumpeter
a aussi penseé une innovation initiée par de grandes
entreprises dotées de laboratoires de recherche (qui
devient une barriére a l'entrée pour dissuader les
nouveaux entrepreneurs).

Pour analyser plus finement comment les différents
acteurs peuvent faire face a une évolution technolo-
gique majeure, il peut étre intéressant de faire appel
a deux théories plus récentes qui s'inspirent de la
biologie.

» L'écologie des populations, inspirée du darwi-
nisme, considéere des populations d'entreprises
tres inertes face aux changements de 'environne-
ment. Ce dernier sélectionne alors les populations
qui sont amenées a disparaitre au profit d'autres
populations plus adaptées.

» A l'opposé, l'évolutionnisme se placerait plutot
dans la logique du biologiste francais Jean-Bap-
tiste Lamarck, en considérant que les entreprises
peuvent faire évoluer leurs compétences par rap-
port a l'environnement.

Logique évolutionniste. Ces deux approches oppo-
seées nous permettent de dresser un cadre d'analyse
d'une telle transformation de l'industrie que l'on peut
illustrer par l'exemple du saut technologique dans la
photographie, passée de largentique au numeérique.
Le fait que certains acteurs historiques aient disparu
(Kodak, Polaroid...) alors que des entreprises spécia-
lisées dans l'électronique sont devenues des acteurs
importants (Sony, Samsung..) correspond a l'analyse
de 'écologie des populations.
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En méme temps, le fait que de nombreux leaders
du marché argentique se soient dotées de com-
pétences dans 'électronique pour conserver leurs
positions (Canon, Nikon...) répond a la logique évolu-
tionniste. Ce cadre d'analyse brievement posé nous
permet danalyser 'ouragan de destruction créatrice
qui sannonce dans le secteur immobilier.

LA DIFFICILE TRANSFORMATION
DES ACTEURS HISTORIQUES

Dans une approche évolutionniste, les acteurs his-
toriques de l'immobilier ont des atouts importants
pour exploiter les gisements de valeur permis par
l'explosion de la donnée. Tout d'abord, ils détiennent
les données existantes relatives aux batiments (his-
torique des transactions, baux, données techniques,
consommations, etc.). Ces données, qui ne sont pas
publiques, peuvent facilement étre croisées avec
des données publiques d'environnement (démogra-
phique, climatologique...). Par ailleurs, ces grandes
entreprises (hombreuses dans le SBF 120) disposent
de capacités d'investissement dans la collecte et le
traitement de la donnée sans commune mesure avec
les start-up émergentes. En revanche, ces capacités
restent trés inférieures a celles des GAFAM. Fort heu-
reusement, pour l'instant, ces géants du numeérique
ne sont pas véritablement entrés directement dans la
filiere immobiliere.

De linvestissement défensif... Malgré ces atouts
évidents, il est difficile d'observer un positionnement
de ces acteurs historiques a l'avant-garde de l'explo-
sion de ladonnée. Le cas des annonces immobilieres
en ligne est edifiant. Ce marché de niche se déve-
loppe au début des années 2000 sous l'impulsion
d'une start-up (issue du Minitel), seloger.com. Ce
n'‘est qu'en 2015 que les professionnels de l'immobi-
lier s'unissent, alors méme que la niche commence
a étre envahie par un acteur puissant de l'internet :
Leboncoin. Celui-ci, qui va prendre une place hégé-
monique en dynamitant le business model des
annonces payantes au profit du freemium et de la
publicité. Cette initiative des acteurs traditionnels
apparait comme un investissement réalisé de facon
défensive et a contretemps.

...a la démarche collective... A linverse, deux
démarches collectives ont été initieées en amont du
développement d'un marché potentiel colossal de
la donnée, afin de le structurer et de le préempter.
Né d'une trentaine d'acteurs du marché, Fidji (Format
d'inter-échanges de données juridiques et immobi-
lieres) devait fournir un langage commun pour les

donneées de tous les métiers de la filiere immobiliere.
Pour autant, depuis 2007, malgré la conversion de
plusieurs éditeurs (Taliance, Everteam...) et de nom-
breux partenariats professionnels (Conseil supé-
rieur du notariat notamment), ce format reste peu
répandu en France.

Autre tentative, le BIM (Building Information Mode-
ling) cherche a structurer la modélisation des
données d'un ouvrage de sa conception par un
architecte jusqu'a sa démolition. Si les avantages
d'une telle solution sont évidents — regroupement
de toutes les données saisies une seule fois et acces-
sibles a tous les métiers (asset, property, etc.) —, son
usage peine encore a se répandre du fait de l'inves-
tissement initial dans la maquette numérique et de la
difficulté a le valoriser ensuite dans une transaction.
Ceci a conduit les pouvoirs publics a lancer un plan
BIM 20221

...ou a linitiative personnelle. A l'opposé de ces
démarches collectives, certains acteurs historiques
ont tenté de se lancer seuls dans cette opportunité
de l'explosion de la donnée, avec l'idée d'en faire un
avantage comparatif ou un axe de différenciation. Ils
ont exploré plusieurs voies : open innovation, hac-
kathon, intrapreneuriat, incubation, reverse mento-
ring... Pour présenter ces démarches, considérons
l'exemple de Bouygues, un groupe plutdt investi
dans ce processus d'industrialisation de la donnée?.

» Apres les succes de Nextdoor (devenu Wojo) et
d'Aveltys, Bouygues Construction a structuré son
programme d'intrapreneuriat (NewValue) permet-
tant a plusieurs collaborateurs porteurs d'un projet
d’'étre accompagnés pour le porter sur le marché.

» Une autre stratégie développée par Bouygues
Immobilier a consisté a créer une filiale dédiée a
l'incubation (Bouygues Immobilier Recherche &
Développement). Dans une logique d'innovation
ouverte, cet incubateur investit dans des projets
de start-up portés par des créateurs externes et
accompagne leur développement tout en préser-
vant leur autonomie.

L'EMERGENCE DE NOUVEAUX ACTEURS :
PURE PLAYER ET OPEN DATA

Si ladoption de la donnée fait l'unanimité et est
aujourd’hui exploitée par tous les acteurs immobi-
liers traditionnels en place, de nouveaux business
models basés sur la donnée restent marginaux parmi
les initiatives de ces mémes entreprises. En effet, en

1. Le Plan BIM 2022 prend la suite du Plan transition numérique dans le batiment (PTNB) qui a ceuvré depuis 2015 a la mise en
place d’'un bon cadre pour une transition numérique dans la construction de qualité et profitable a tous. Il vise a généraliser
l'utilisation du numérique dans le batiment d'ici 2022, https://www.ecologie.gouv.fr/batiment-et-numerique.

2. Bouygues a créé un indicateur interne pour suivre le déploiement du BIM et s'est engagé a généraliser cette technologie en

2020.



Le pari risqué de DILI

n ibuyer (instant buyer) est une

start-up qui, a l'aide de la techno-

logie, évalue les biens immobiliers,
les achéte en un temps record pour les
revendre ensuite. Lancée en 2018 par
Digit RE group, DILI reprend le modéle
de la licorne américaine Opendoor: se
positionner comme marchand de biens et
proposer un prix d'achat d'un bien immo-
bilier aprés seulement 48 heures grace a
une analyse fine des données pour faire
une estimation du prix. Outre un position-
nement résolument orienté vers l'analyse
des données, le développement de DILI

positionnant la data au coeur de la proposition de
valeur créée, ces entreprises risquent de concur-
rencer leurs activités actuelles, comme le montre
'exemple de l'ibuyer DILI (voir encadré).

Limmense majorité des nouveaux services digi-
taux immobiliers reste néanmoins l'émanation de la
Proptech. En 2019, l'association Real Estech carto-
graphiait plus de 400 start-up dans l'immobilier. La
plupart de ces start-up, souvent dédiées a la produc-
tion ou a l'exploitation de la donnée, n'ont pas voca-
tion a se substituer aux acteurs immobiliers en place,
mais a proposer, en partant de la donnée, des ser-
vices et de nouvelles propositions de valeurs et ainsi
refaconner peu a peu la chaine de valeur immobi-
liere.

Retard des acteurs traditionnels. Plusieurs expli-
cations peuvent justifier cette tendance. En premier
lieu, le secteur immobilier connait une digitalisation
naissante de ses métiers depuis seulement quelques
années. Contrairement a dautres secteurs qui ont
fortement investi pour se digitaliser (banque, retall,
énergie, etc.), une part significative des métiers de
l'immobilier est restée sur des pratiques manuelles.
Les syndics de copropriété en sont une des illus-
trations les plus fortes. Le retard technologique
de l'ensemble de la profession a ouvert un espace
considérable a de nombreuses start-up (Matera ou
Meilleurecopro, pour n'en citer que deux) souhaitant
digitaliser la gestion des copropriétés et les relations
avec les occupants.

Cette faible adoption du numérique se traduit par
des ressources humaines encore aujourd’'hui peu,
voire pas du tout, adaptées aux nouvelles pratiques
orientées sur la data et sa valorisation. Si des data
labs et chief data officers sont aujourd’hui des
dispositifs courants dans de nombreux secteurs
(banque, défense, énergie, etc), la plupart des
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est également une démarche originale
de par sa gouvernance. Contrairement
a Homeloop, son principal concurrent
francais, DILI est une initiative issue d'un
acteur établi du secteur immobilier qui
gére également les principaux réseaux
de mandataires en France (Capifrance et
Optihome). Autrement dit, Digit RE expé-
rimente un nouveau relais de croissance
de son activité d'achat/vente de biens
immobiliers qui pourrait concurrencer
son propre coeur de métier.

grands acteurs de l'immobilier n‘ont pas encore mis
en place de structures equivalentes pour définir une
stratégie sur les données et les valoriser avec des
recrutements de profils dédiés (des data scientists,
data analysts).

Emergence de jeunes pousses. A contrario, l'ab-
sence d'héritage permet a de nouveaux entrants de
créer des produits en se spécialisant directement
dans les métiers de la data. Pricehubble en est une
illustration : start-up proposant des services d'éva-
luation d'actifs et de conseil en immobilier, elle a
développé des algorithmes prédictifs de valorisa-
tion pour favoriser notamment laide a la décision
d'investissement auprés des groupes immobiliers.
Si la connaissance du métier est indispensable pour
construire ses modeles, c'est a travers le traitement
des données quelle tire l'essentiel de sa valeur aupres
de ses clients. Dans le cas présent, la start-up déve-
loppe une offre de valeur originale sur la data que
les groupes immobiliers vont utiliser pour optimiser
leur activité existante. Autrement dit, les nouveaux
business models portés par la data sont aujourd’hui
trés majoritairement portés par des jeunes pousses,
mais s'integrent dans la chaine de valeur immobiliere
en optimisant processus et expérience utilisateur des
sociétés immobilieres traditionnelles.

D'autres exemples dans la gestion des données de
consommation énergétiques reprennent cette dua-
lité : les nouveaux business models de plateformes
sont majoritairement portés par des start-up (Myre,
Bazimo, Deepki, etc.) tandis que les détenteurs d'ac-
tifs immobiliers et les property managers exploitent
ces nouvelles solutions pour optimiser leurs couts
aupres de leurs occupants. Lexploitation des don-
nées contractuelles issues des baux commerciaux
est également un cas d'usage qui illustre comment
la data crée des nouveaux espaces dans la chaine
de valeur immobiliere. Softlaw, start-up rachetée
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en 2020 par un éditeur de logiciel, proposait, par
exemple, d'utiliser l'intelligence artificielle pour faci-
lement extraire les données pertinentes des baux
commerciaux et faciliter le travail des asset managers
et des juristes pour gérer les processus de contrac-
tualisation, de due diligence, etc.

Politique d'open data. Outre I'émergence de nou-
veaux services « data driven » pour l'immobilier, de
nouveaux besoins ont également émergé, notam-
ment pour assurer un écosysteme pérenne pour la
gouvernance et lutilisation des données. La poli-
tigue d'open data et la mise a disposition croissante
des données publiques pour favoriser leur utilisation
par des tiers en sont des exemples. Celles-ci sont
entre autres assurées par Etalab, qui coordonne la
politique d'ouverture et de partage des données
publiques. Parmi les dernieres actions menées, nous
pouvons citer la diffusion publique en 2019 des tran-
sactions immobilieres des cing derniéres années
a travers la base de données DVF (demandes de
valeurs fonciéresl). Cette initiative est un exemple de
cette politique d'open data qui a pour but d'assurer
une intégrité des données exposées et de permettre
une plus grande transparence sur les prix des biens
immobiliers en évingcant les asymétries d'information
entre acheteurs, vendeurs et intermédiaires.

DEUX CONSTATS ET UNE PERSPECTIVE

Tout dabord, l'explosion de la donnée immobiliere
na pas encore accouché d'un champion secto-
riel (comme booking.com dans 'hétellerie). Cela

1. https://app.dvf.etalab.gouv.fr/.

par merhanhaval22 sur Pixabay.com

peut s'expliquer par les caractéristiques des don-
nées immobilieres. Si 'on considere, par exemple,
celles relatives aux immeubles, elles ont une durée
d'exploitation tres lente et un coult d'actualisation
tres élevé. Ceci nous conduit au second constat : il
apparait aujourd’hui que ce sont plutét les start-up
qui se lancent sur les opportunités de l'explosion de
la donnée (écologie des populations). En effet, batis-
sant des solutions techniques ex-nihilo, elles se posi-
tionnent souvent comme gestionnaire des données
des autres et n'ont, de ce fait, pas a supporter le colt
de leur constitution.

Face a ce positionnement, les acteurs historiques
sont dans une position délicate : bien en peine pour
développer de nouvelles solutions techniques (com-
patibles avec leur systeme d'information historique),
ils peuvent difficilement convaincre des concur-
rents de gérer leurs données. Les initiatives de place
nayant pour l'instant pas connu de succes, un major
de l'immobilier pourrait étre tenté d'investir massi-
vement seul. Cependant, tant que les données ne
seront pas des actifs comptables (amortissables), ils
préféreront probablement investir dans des murs
ou lachat de logiciels plutdét que de financer des
charges de développement de bases de données.

On semble donc assister a un partage de valeur en
symbiose entre les acteurs historiques et les start-
up, plutdét quau remplacement des premiers par
les seconds (que prévoit 'écologie des popula-
tions). Ce partage des réles conduit a une multipli-
cation des acteurs le long de la chaine de valeur de
limmobilier. 4
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A PROPOS DE LIEIF

Créé en 1986, l'IEIF est un centre d'études,
de recherche et de prospective indépendant
spécialisé en immobilier. Son objectif est
de soutenir les acteurs de limmobilier et
de linvestissement dans leur activité et leur
réflexion stratégique, en leur proposant des
etudes, notes d'analyses, syntheses et clubs
de réflexion.

Lapproche de llEIF integre limmobilier a
la fois dans l'économie et dans lallocation
d'actifs. Elle est transversale, U'IEIF suivant a
la fois les marchés (immobilier d'entreprise,
logement), les fonds immobiliers (cotés :
SIIC, REIT ; non cotés : SCPI, OPCI, FIA) et le
financement.

L'IEIF compte aujourd’hui plus de 120 sociétes
membres. Il s'appuie sur une équipe de
23 personnes, dont 7 chercheurs associés.
Il dispose de nombreuses bases de donnees
économiques, financieres et immobilieres,
dont certaines ont plus de 30 ans d'historique.

www.ieif.fr
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