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LE CHAMP DES AFFAIRES IMMOBILIERES :
UNE ETUDE DE CARTOGRAPHIE COGNITIVE

Benoit JEANSON ! et Pierre COSSETTE 2

Résumé

Cette recherche présente une étude des connaissances du champ des
affaires immobilieres a I’aide de la cartographie cognitive. De fagon plus
précise, cette recherche porte sur ’analyse, 2 1’aide du logiciel Graphics
COPE, d’une réprésentation graphique de ce champ de connaissances
considéré ici comme une construction collective réalisée par un ensemble
de chercheurs actifs dans ce champ. Les résultats de cette analyse mettent
en évidence la dynamique créée par des concepts plus ou moins réliés
entre eux et formant un systtme ou réseau sémantique particulier. Les
avantages et limites de ’approche utilisée sont discutés.

Abstract

This research describes a study in which cognitive mapping was used
to analyze existing knowledge in the field of real estate business. A
graphical representation of the field, considered here to be a collective
construct produced by a set of researchers working in the field, was
analyzed using the Graphics COPE software. The results show the
dynamic created by a number of concepts that are linked together to
varying degrees and form a specific semantic system or network. The
advantages and limits of the approach are discussed.

INTRODUCTION

L’immobilier (en anglais real estate) joue un role important dans la vie
personnelle des individus composant la société (niveau micro), autant que sur
un autre plan, dans la vie économique d’une ville, d’une région ou d’un pays
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132 B. JEANSON, P. COSSETTE

(niveau macro). Ceci parce que, dans sa quéte de bien-&tre et de bonheur, ’€tre
humain recherche divers types de biens auxquels il attache de I’'importance et,
partant, une valeur économique. Atkinson et Frailey (1939) divisent ces biens
en trois catégories : (1) ceux manquant de permanence mais qui satisfont
les besoins immédiats de I'individu, des biens fongibles tels que I’essence
et la nourriture, et que I’on nomme « biens de consommation »; (2) ceux
qui sont généralement semi-durables et permanents, des biens non fongibles
et « mobiles », donc mobiliers, & I'exemple des voitures et des livres, et
qui sont objets de droits personnels ; ainsi que (3) ceux, non fongibles et
généralement durables, fixes et « immobiles » — parce qu’immobilisés —, donc
immobiliers, comme les terrains, btiments et autres améliorations, qui sont
sujets des droits réels de propriété.

Mais I’utilisation du vocable « immobilier » est plus large que cela, celui-
ci couvrant en fait plus d’un domaine, comme le suggeérent Kau et Sirmans
(1985) de méme que Bloom er al. (1982). En plus de renvoyer a un ensemble
d’entités physiques appréciées suivant diverses caractéristiques (pour les
terrains, on pense par exemple & leur accessibilité et & leur superficie, alors que
pour les batiments, on pense 2 leur taille ou & leur type), ou encore a des biens
légaux (droits de propriété), I'immobilier est parfois considéré comme un
secteur industriel, un véhicule économique ou, finalement, comme un champ
disciplinaire & I’intérieur des sciences de I’administration. C’est cette derniere
conception qui nous intéresse ici. L’immobilier s’adresse au domaine des
études foncieres, ensemble de connaissances ol sont impliqués I’économique,
la politique, 1’évaluation, la construction, I’ architecture, 1’urbanisme, le génie,
la recherche opérationnelle, la comptabilité, la gestion, la mercatique, le droit
et la finance (voir Canonne, 1988). Cette conception « didactique » concerne
donc tous les sens du terme immobilier envisagés plus haut. L’immobilier
en tant que biens et industrie affecte la vie de chacun a travers, notamment,
la variation du prix des maisons et des loyers, les restrictions de zonage,
le prix du chauffage, la migration d’individus entre agglomérations, les
taux d’intérét des préts hypothécaires et les politiques gouvernementales
concernant 1’habitation. Le champ de recherche de I'immobilier vise 2
expliquer et & comprendre comment tous ces facteurs influencent 1’économie
générale et la qualité de vue individuelle. Et au méme titre que I’économique
ou I’écologie de I’organisation contribuent & structurer les sciences de
I’ organisation (Déry, 1989), les affaires immobilieres doivent étre considérées
comme faisant également partie des sciences de 1’organisation.

De toute évidence, le champ de connaissances de I'immobilier ou des
« affaires immobilieres » est trés complexe. Pour en mettre au jour les
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principales caractéristiques, une approche intéressante est de le représenter
gfaphlq_uement en utilisant la cartographie cognitive, et d’analyser le réseau
sémantique qui en résulte a I’aide de concepts empruntés a la dynamique
des systemes. Ce sera 1a I’objet de la présente recherche. Avant de faire état
des différents éléments du cadre opératoire (i.e., aspects méthodologiques)
et des résultats obtenus, il faut d’abord préciser brievement les notions de
« corznaissance » et de « champ », décrire ce quest la cartographie cognitive
et présenter de fagon détaillée ce que seront I’objet, la perspective et I’intérét
de cette recherche.

NOTIONS DE « CONNAISSANCE » ET DE « CHAMP »

Holzner (1986) propose la signification suivante de la notion de
connaissance :

[...] « knowledge » can only means the mapping of experienced reality
by‘ some observer. It cannot mean the « grasping » of reality itself. In fact
philosophical progress has produced the conclusive insight that there can be,
no such thing as the direct and « true » apprehension of reality itself, More
strlctly speaking, we are compelled to define knowledge as the communicable
mapping of some aspect of experienced reality by an observer in symbolic
terms (cité dans Landry, 1986, p. 122).

Conformément 2 ce qu’en dit Landry (1986), la connaissance est donc une
repré.sentation, sous une forme communicable et en termes symboliques, de
certains aspects du réel avec lequel un observateur a été mis en cont,act.
Elle peut &tre comparée a un modele, & une « carte » du réel, établie par un
ob§ervateur a la suite d’un processus d’appréhension et dont le role est de
guider celui qui la posséde dans ses interactions avec le réel.

) Ija connaissance est généralement exprimée  I’aide d’un discours parlé ou
écrit — une séquence cohérente de phrases constituées de mots — ol se trouve
m? Sl:lbtll réseau de relations liant ces phrases avec cohérence (Chen, 1988).
Amm,l on décrit, explique et prédit les événements et objets a partir de la
Cor'malssance que I'on en posséde (ibid.). La description de ces événements et
objets nécessite généralement le recours i un ensemble de facteurs considérés
comn_le des causes et des effets, et dont les enchainements permettent la
constitution de réseaux sémantiques.

Le concept de champ est lui aussi au centre de la présente problématique.
Selon Audé.:t ( ‘19.86), un champ est un lieu oli s’établissent les rapprochements
entre des individus prétendant produire des connaissances spécifiques ou
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étant reconnus comme tels : c’est donc I'espace mental occupé par les
producteurs de connaissances, les chercheurs membres du champ. I‘Jn champ
s’organise et se construit lorsque des producteurs s’entendent sur ’ensemble
des connaissances devant faire partie d’un objet général de recherche et sur

le sens a donner & ces connaissances.

Le champ des connaissances des affaires immobilié.res §st, en cc?nse%quence,
I’espace occupé par les membres de la communauté smenuﬁqu; qui prétendent
produire du savoir li¢ & ce domaine de recherche ou qui sont reconnus
comme tels. C’est un cadre de référence, une construction mtellectL}eHe du
réel, dont s’inspirent les acteurs pour comprendre la réal.ité étudiée. /On
y présente une vision de la réalité a laquelle se?mb.lent clairement adhérer
la majorité¢ des membres de la communauté scientifique de ce cb\amp de
connaissances, les concepts et les liens les unissant étant particuliérement
homogenes d’un ouvrage & I'autre. En d’autres termes, les’concepts rendant
compte des phénomeénes étudiés et les relations constatées ou supposées
existant entre ces concepts sont ’objet d’un large consensus. Le champ des
affaires immobilieres est donc une accumulation organisée de liens locixux
entre divers concepts, une réunion coordonnée de connaissances fragmentées.

A Pinstar de nombreux autres champs de connaissances, I’étude des affaires
immobilieres est complexe, notamment en raison de ce fractionnement. Le
recours a I’outil de recherche qu’est la cartographie cognitive est cependant
susceptible de faire bénéficier cette étude d’apports importants, not'amment
parce qu’il permet d’obtenir une vision global; de ce champ de connaissances
et de I’analyser d’une maniére particuliere. A cet égard, la section suivante
est consacrée a la présentation de cet insrument de recherche.

CARTOGRAPHIE COGNITIVE, CROYANCES COLLECTIVES ET
AFFAIRES IMMOBILIERES

Une carte cognitive est une figure composée de concepts (souvent des
variables) et de liens (souvent d’influence) unissant certains d’entre eux et
formant ce que Billman et Courtney (1993) nomment une « text}ue causalc.: »/.
Elle est une image qui met en évidence la dynamique du S}fsteme constitué
par ces concepts et liens. Une carte cognitive permet de ré.ahser u’ne analyse
particuliere de la réalité représentée, notamment 2 partir de 1’étude des
« sentiers d’influence », i.e. des voies reliant un concept & un autre par le
truchement d’un ou de plusieurs autres concepts, et des « boucles », i.e. des
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sentiers d’influence fermés, ce qui se produit quand des concepts exergent,
indirectement, une influence sur eux-mémes !.

Par son apparence, la carte cognitive est trés semblable aux diagrammes
d’influence utilisés en dynamique des systémes 2. Mais la cartographie
cognitive est, elle, davantage orientée vers la représentation qu’ont les
individus de la réalité ou d’une parcelle de celle-ci, et non vers une
modélisation supposément objective de cette réalité.

Une carte collective est Ia représentation graphique de Ia conception
que partagent un groupe d’individus, donc de croyances collectives. Les
membres d’un groupe sont continuellement engagés dans un processus de
négociation, habituellement implicite, de ce qu’est la réalité, un processus
ob lintersubjectivité tient un role essentiel. C’est pourquoi, bien que l’on
congoive la réalité comme étant individuellement construite, et la réalité de
chacun comme étant isolée et distincte, on s'entend sur le fait que, dans
une collectivité, cette réalité individuelle n’est jamais détachée de celle des
autres au point qu’elle leur soit incompréhensible. De méme, on congoit
¢galement que les individus ont le sentiment que leurs réalités distinctes sont
suffisamment prés les unes des autres pour permettre la conversation, les
débats, I’argumentation et la négociation. En fait, il existe certains domaines
— hature, causes et conséquences expliquant une situation particuliere — pour
lesquels, griace a Uintersubjectivité, les réalités individuelles de membres
d’une collectivité se ressemblent tant que certains en parlent comme de
faits objectifs : c’est alors que I’on est en présence de consensus, de vision
collective et de croyances partagées, donc collectives,

Enfin, selon- Langfield-Smith (1992), il est nécessaire que le niveau de
cohésion du groupe d’individus choisis soit €levé si on veut élaborer une
carte collective. Avec un tel groupe, les problémes associés & la variation
de signification attachée aux termes par les individus sont minimisés : la
terminologie doit autant que possible étre partagée. Toutefois, malgré cela,
le chercheur ne pourra éviter dans sa construction d’un modele intersubjectif
— impliquant la combinaison de modéles individuels en un seul - le fait
que celui-ci puisse contenir un certain nombre de paradoxes découlant des
différentes perceptions des membres de la collectivité, de méme que la
possibilité¢ que des concepts aient des appellations identiques méme s’il
est loin d’étre évident qu’ils aient la méme signification dans Pesprit des
individus concernés (Eden et al., 1981).

Dans de nombreux cas, I’élaboration d’une carte cognitive vise la
représentation d’un modele général de prise de connaissance, mettant
ainsi en évidence une « structure épistémologique » (Weick et Bougon,
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1986) ou « schéme » a partir duquel un individu organise son expérience.
Lorsqu’appliquée a la représentation d’une structure épistémologique
commune a un ensemble d’individus, la carte collective devient un outil
permettant la visualisation de ce scheme. C'est ainsi qu’il est possible
de représenter graphiquement un champ de connaissances, c’est-a-dire la
compréhension partagée d’un certain nombre de concepts et de liens
d’influence découlant d’un consensus entre les experts d’une discipline.
Cossette et Lapointe (1996, a paraitre) ont utilisé cette approche pour analyser
le contenu de la théorie macroéconomique. Nous allons le faire ici pour étudier
le champ de connaissances des affaires immobilieres.

OBJET, PERSPECTIVE ET INTERET DE LA RECHERCHE

Objet de la recherche

Cette recherche porte sur I'analyse d’une représentation graphique du
champ de connaissances des affaires immobilieres. De facon plus précise,
I’objectif est de déterminer les concepts ainsi que les liens d’influence
(unissant certains d’entre eux) auxquels font appel les producteurs de
connaissances du champ des affaires immobilieres pour rendre intelligible
cette réalité particuliere, et d’analyser le réseau sémantique ainsi constitué
a l’aide du logiciel Graphics COPE. Ce réseau sémantique est un modeéle
mental (collectif, dans le cas présent) fait d’un ensemble de croyances (i.e.
de convictions a ’effet qu’il y aurait un lien d’influence entre tel concept et
tel autre) représentées graphiquement par une carte collective.

Plutdt que de limiter I’étude a un nombre restreint de concepts et de
liens, c¢’est-a-dire de privilégier une analyse individuelle et locale de ces
éléments sans tenir compte de la dynamique d’ensemble du systeme dont ils
font partie, nous avons opté pour une étude globale de ce systeme. Cette
perspective holistique permet d’insister sur I’intégralité du systéme formé par
les concepts et relations s’établissant entre eux, donnant ainsi la possibilité
de développer une vision particuliere de ce champ de connaissances, autant
dans sa totalité que dans ses parties, un concept n’acquérant véritablement
sa signification qu’a travers le réseau de liens qu’il entretient avec d’autres
(Weick et Bougon, 1986 ; Eden et al, 1983 ; Bougon, 1983 ; Bougon et
al., 1977).

Etant donné qu’il est difficile de marier sur une méme carte divers types de
marchés, nous avons choisi de représenter et d’analyser le marché immobilier
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domiciliairg parce qu’il est plus étendu, plus familier et qu’on y compte plus
de.transactlons que, par exemple, dans les marchés commerciaux et industriels
(Ring et Dasso, 1985). Notons toutefois que la représentation graphique et

Panalyse de la structure logique de I'un peuvent assez facilement étre adaptés
aux autres.

Perspective de la recherche

,L’utilisation de la cartographie cognitive suppose généralement 1’adoption
d’une perspective dite interprétative ou subjectiviste (Cossette, 1996, a
pargitre) parce qu’elle met I'accent sur ce que Morgan (1980) qualifie de
réalité construite. C’est également I’orientation qui a été adoptée dans la
Présente recherche. Les connaissances produites dans le champ des affaires
immobilieres sont considérées ici comme une réalité socialement construite
et largement partagée par les membres de la communauté scientifique de
ce champ de connaissances. L’approche peut également &tre dite cognitive
parce que ’attention est dirigée vers ce que pensent les individus concernés
en l'occurrence les producteurs de connaissances dans cette science de;
I’oganisation.

Qette perspective  subjectiviste est différente de celle qui guide
habituellement les travaux dans ce domaine. En effet, de facon générale
ces .études suivent le « modele orthodoxe » de la science 3, selon lequel Iz;
réa.hté, présumément régie par un ensemble de lois et régularités A découvrir
Eat 1pdépendantes des individus, est dite « autonome » (Landry, 1985), c’est-
a-dire possédant une existence propre indépendante de la représentation
que les individus peuvent s’en faire. Cette prise de position de la part
des experts en affaires immobiliéres est compréhensible, un modele mental
de l.a réalité¢ n’ayant d’utilité, selon eusx, que si 'on fait Phypothése de
I”ex1stence d’un isomorphisme entre le modele et cette réalité, c’est-a-dire
d une correspondance terme 2 terme entre les éléments de la réalité et les
entités du modele (Gineste et Indurkhya, 1993).

Intérét de la recherche

L’intérét premier de cette recherche réside dans ['utilisation de la
cartographie cognitive comme outil de représentation graphique et d’analyse
d’un champ de connaissances, celui des affaires immobilieres. Cet instrument
permet d’en réaliser une étude holistique plut6t que restreinte 2 des
analyses concises et paralleles de groupes de concepts et de liens. De
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CADRE OPERATOIRE

Les concepts et les liens de |g représentation gra
de connaissance deg affaires immobilieres ont été déterminés apres
consultation de documents écrits comme c’est le cas, notamment, dans leg
travaux d’Axelrod (1976). Les publications choisies étaie
d’introduction aux affaires immobiligres 4

phique du champ

nt des ouvrages
certains focalisant sur des
développement immobilier 5,
I"économie foncigre 6 ef Iévaluation immobiliare 7. Méme si les volumes
en question sont connus et fréquemment utilisgs Ou recommandés dans des
cours d’introduction, nous avons sollicité 1’avis de divers membres de g
communauté scientifique concernée afip de n

contenu que la liste de concepts — donc de mots — n’y pas tendance 2 croj
indéfiniment, contrairement 3

Bien sir, nous sommes conscients que d’autres che
concevoir une représentation graphique un peu différen
carte collective, comme une carte cognitive 9
par un ou plusieurs chercheurs 3 partir de mat
un ensemble de concepts et de lie

rcheurs auraient pu
te de la nétre. Une
» €St un produit matérie] fabriqué
€riaux qui doivent etre réduits 3
ns ; 12 comme ailleurs, le chercheur ne peut

présentations fagonnées
au cours de cette série d’opérations (Cossette et Audet, 1994).

Toutefois, méme sj une carte est nécessairement up produit auquel Je
chercheur a contribué, il étajt important de s’assure
construction était crédible 10,

deux experts, I'un professeur
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I’autre une « conséquence » : il s’agit donc de représentation de relations
unidirectionnelles. Bien que le mode graphique annulaire préconisé par
Cossette et Lapointe (1996, & paraitre) ne soit pas repris dans la présente
recherche, le symbolisme utilis€é pour tracer la carte collective y est en
revanche utilisé. L’assignation de la direction des relations est présentée de
la méme facon. Ainsi, chaque lien d’influence est représenté par un trait
se terminant par une pointe pleine ( —m ) si la relation est positive, ou
« excitatoire » (Axelrod, 1976), c’est-a-dire si une augmentation du niveau
de la variable explicative produit une augmentation du niveau de la variable
considérée comme une conséquence !!, et par une pointe creuse ( — ) si
la relation est négative, ou « inhibitoire » (ibid., 1976), c’est-a-dire si une
augmentation du niveau du niveau de la variable explicative produit une
diminution du niveau de la variable considérée comme une conséquence ‘2.

PRESENTATION ET ANALYSE DES RESULTATS

N

L’analyse des concepts et liens a été réalisée a 1’aide du logiciel
Graphics COPE (version 1.1.4b, 1993, fonctionnant dans un environnement
Windows) développé par Colin Eden et son équipe '3, Cette analyse a porté
principalement sur I'importance relative de chaque concept dans le systéme,
sur I’étude des regroupements formés par les concepts unis entre eux, sur la
caractérisation des concepts suivant qu’ils sont surtout des « explications »
ou des « conséquences » ainsi que sur les boucles du systéme représenté.

Avant d’aborder ces différents aspects de I’analyse, notons que la carte
collective réalisée du champ des affaires immobilieres est composée d’un
total de 273 concepts et 585 liens d’influence, soit un ratio légérement
supérieur 2 deux liens par concept (en fait 2,14) 4. Elle est donc d’une
densité relativement élevée laissant croire au caractére systémique et A la
complexité des schémes des auteurs.

Importance relative de chaque concept

Le nombre de facteurs auxquels un méme concept est rattaché constitue
dans les travaux portant sur les cartes cognitives une mesure reconnue de
I’'importance d’un concept (Weick, 1979 ; Bougon et al., 1977 ; Eden et al.,
1983). Weick (1979) est trés clair a ce propos : « The greater the number of
inputs to anfor outputs from an element has, the more imporiant that element
is » (p. 75).

LE CHAMP DES AFFAIRES IMMOBILIERES 141

Le tableau I présente les 13 concepts liés directement 2 au moins 11 autres
concepts dans la carte collective. Comme on peut le constater, ces concepts
ont trait principalement & I'évaluation fonciére des propriétés et aux cofts
de construction. Ce sont les concepts les plus « centraux » de la carte. Ce

sont ceux auxquels les producteurs de connaissances semblent accorder le
plus d’importance.

TABLEAU |

IMPORTANCE RELATIVE DE CHAQUE CONCEPT
SELON LE NOMBRE DE LIENS DIRECTS

» Conditions du marché 22
* Valeur économique des propriétés 22
* Taille des immeubles 20
» Désirabilité des propriétés 17
* Usage des sites 17
¢ Colts de construction des immeubles 16
* Colt de développement des sites 14
* Prix de vente des propriétés 14
» Offre de logements dans le secteur 13
* Risque de perte économique reliée 2 la 13
propriété de propriétés
* Demande de logements dans le secteur 12
* Revenus nets d’opération 11
* Colts de terrassement des terrains 11

Regroupements de concepts

Dans une carte cognitive, particulidrement si elle est de grande taille, sont
susceptibles d’apparaitre des grappes ou groupes de concepts directement
et indirectement interreliés et relativement indépendants des autres concepts
ou groupes de concepts, c’est-d-dire des sous-groupes ayant un nombre
minimal de liens inter-groupes, et dont la dynamique interne est suffisamment
vigoureuse et le niveau autarcique acceptable pour que l'on puisse les
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considérer comme entités. Ces grappes forment donc des « iles » reliées
entre elles par un minimum de « ponts » (Ackermann et al., 1992).

L’analyse de regroupement (cluster analysis) réalisée a ’aide du logiciel
Graphics COPE !° a permis de constater, et ¢’est 12 un trait particulier, qu’il se
trouvait dans la carte collective des producteurs de connaissances en affaires
immobilieres un total de six groupes distincts et mutuellement exclusifs, c’est-
a-dire six grappes de concepts davantage liés entre eux qu’avec tous les autres.
L’étre humain catégorisant son savoir par grappes logiques taxinomiques
(Chi et Ceci, 1987), ces six groupes constituent vraisemblablement autant de
dimensions catégorielles a partir desquelles les auteurs des documents choisis
organisent, consciemment ou non, leur conception du champ des affaires
immobilieres.

Comme le montre la figure 1, le premier ' groupe, composé de 61
concepts 7 et de 90 liens (pour une densité de 1,48 lien par concept),
posséde comme théme principal la « mercatique » du champ des affaires
immobilieres ; les concepts qui en font partie sont, pour la plupart, des
variables dont il faut tenir compte lors d’études de marché. De plus, une
analyse de regroupement effectuée sur ce premier groupe a permis de constater
qu’il s’y trouve deux sous-groupes constitués respectivement de 36 et 25
concepts, et dont les concepts centraux sont liés a I’offre de logements dans
un secteur et a ce qui la détermine, de méme qu’aux conditions du marché
et a ce qui les définit.

Un second groupe, dont la taille est la plus grande, est composé de 71
concepts et 102 liens d’influence : la densité est donc de 1,45 lien par concept,
équivalente a celle du premier groupe mais inférieure a celle de la carte
meére. Le théme principal de ce groupe est 1ié a I'« évaluation fonciére des
propriétés », la majorité des concepts s’y trouvant y étant rattachés de pres.
Comme dans le premier groupe, deux sous-groupes comptant respectivement

30 et 41 concepts ont émergé. Les concepts centraux du premier sous-groupe
ont majoritairement trait a la notion de risque en immobilier résidentiel, alors
que ceux du second ont a voir avec celle de valeur des propriétés.

Un troisitme groupe, ne comptant que 21 concepts et 22 relations
d’influence (sa densité de 1,05 lien par concept est donc relativement
faible) apparait sous le theéme de la « localisation de logements ». Ce théme,
toutefois, en raison du faible nombre de concepts, ne ressort pas puissamment
et manifestement de 1’ensemble.

Un quatrigme groupe, qui comprend 57 concepts et 90 liens d’influence,
regroupe surtout des concepts associés aux « cofits de construction » et a
ce qui en détermine I'ampleur, directement et indirectement. Les analyses
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Figure 1. Représentation grap‘hique du premier groupe de variables constitué a la suite d’une analyse de regroupement.
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effectuées sur ce quatritme groupe ont montré que celui-ci se partage
en deux sous-groupes distincts, comptant chacun 28 et 29 concepts. Les
concepts centraux du premier sous-groupe ont trait aux cofits de constrgcnon.
Quant a ceux du second sous-groupe, ils concernent davantage la notion de
productivité économique des propriétés.

Une cinqui¢me grappe de concepts en compte 42. Y figurent également 59
liens d’influence. Les concepts de ce groupe sont majoritairement rassemblés
autour du theme de la « gestion immobiliere ». Malgré la taille de ce
cinqui¢me groupe, Graphics COPE n’y a pas décelé de sous-groupes, le
considérant davantage comme un bloc solide et indivisible.

Un sixieme et dernier groupe dévoilé par I'analyse de regroupement est
constitué de 21 concepts et de 25 liens d’influence. Les concepts de ce
groupe n’ont pas, a premiere vue, de dénominateur commun véritablén}ent
puissant, méme si plusieurs concepts sont rattachés a I'idée de « qualité de
vie dans un secteur ».

On 'aura remarqué, plusieurs des themes dominant les groupes résultant
de I'analyse de regroupement recoupent certains sous-champs importants
du champ des affaires immobilieres, la substance de certains o'uvrages
spécialis€s ou, plus généralement, des sujets importants de chapitres de
manuels d’introduction aux affaires immobilieres, tels que ceux utilisés dans
la présente recherche. Cela n’est probablement pas dii au hasard et démogtre
en fait que les auteurs consultés semblent avoir du champ des affaires
immobiliéres une compréhension et une conscience fractionnées, percevant
davantage ce champ comme un amalgame de sous-champs hétérogénes que
comme un tout cohérent et homogene, 2 I’image d'un pain en tranches,
constitué d’une suite horizontale de segments verticaux.

Concepts influencants et concepts influencés

Dans la représentation graphique du champ des affaires immobiliéres,. les
concepts jouent tous un réle, un role dont la connaissance formeue améliore
la compréhension que 1’on peut avoir du champ. Ainsi, certains @’egtre
eux en influengent d’autres, c’est-a-dire qu’ils ont une fonction exphc.:atwe
dans la dynamique dépeinte par la carte collective. D’autre subissent
Pinfluence des autres, mettant ainsi en évidence leur importance comme
conséquences privilégiées. Enfin, certains concepts influengent z.xuta.nt qu’ils
sont influencés ; leur présence rend compte d’une pensée particulierement
susceptible d’étre systémique. Par ailleurs, la plupart des concepts ne sont
pas uniquement influencants ou influencés, engagés qu’ils sont au centre de
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sentiers d’influences et, souvent, de boucles : pour ceux-ci, les influences sont
bidirectionnelles, c’est-a-dire qu'il y a des intrants er des extrants qui leur
sont associés. Les autres concepts, une minorité (en fait, il y en a 63 dans
la carte collective, dont 58 jouent un rdle uniquement explicatif), sont eux
strictement influengants ou influencés. Ils sont également, et inévitablement,
engagés dans des sentiers d’influence, mais en sont situés au début ou a
la fin : les influences sont unidirectionnelles, il y a présence d’intrants ou
d’extrants. Comme ces derniers sont toujours en périphérie de la carte et
n’ont qu’une importance marginale, nous nous intéresserons particulierement
ici aux concepts dont les influences sont bidirectionnelles.

La majorité des concepts présents dans la carte collective sont des maillons
centraux de chaines, et non des maillons faisant office d’extrémités. Ils sont
ainsi au nombre de 210 sur les 273 3 la fois a subir et i faire subir,
concurremment, au moins une dynamique d’influence. Certains concepts de
la carte collective, donc selon les auteurs des ouvrages consultés, ont un
plus grand pouvoir d’influence (lorsqu’on ne tient compte que des liens
directs). Ce sont ces concepts qui, dans la dynamique systémique des affaires
immobilieres, ameénent les choses 2 changer, provoquent des conséquences :
ils sont considérés comme des explications de la présence ou du niveau des
autres concepts. D’autres concepts de la carte collective sont I’objet d’un plus
grand nombre d’influences. Dans la dynamique des affaires immobiligres,
ce sont donc ceux qui subissent I'influence des autres, qui en sont des
conséquences. Iis sont en quelque sorte fortement considérés comme des

« résultats » a atteindre ou & éviter,

Ces concepts fortement influencants ou influencés (considérons ici ceux
étant liés 4 au moins sept autres concepts), relativement nombreux, forment
le cceur de la carte collective. L’analyse des caractéristiques de ces
concepts révele que les premiers sont surtout liés aux aspects « évaluation »
et «construction » (voir tableau II). L’un d’entre eux, la « taille des
immeubles » est vraiment considéré comme un facteur explicatif particulier :
il influence directement 18 autres concepts. Notons également que ces facteurs
du tableau II semblent en bonne partie hors du contrdle des différents
intervenants en affaires immobilieres.

Quant aux facteurs fortement influencés (tableau III), ils sont beaucoup plus
nombreux que les précédents. Les producteurs de connaissances semblent
posséder un mode de pensée davantage consacré aux conséquences qu’aux
explications. Ces facteurs influencés ont surtout trait a I’évaluation fonciere
des propriétés, aux cofits de construction et i la gestion immobiliere. Notons
que ces zones d’intérét sont trés semblables A celles des facteurs considérés
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TABLEAU i

CONCEPTS CONSIDERES COMME
FORTEMENT INFLUENCANTS

¢ Colts d'entretien des immeubles

» Taille des immeubles 178
« Climat de la région 7
e Conditions du marché 4
« Etat des propriétés 4
* Types d'immeubles
TABLEAU 1l
CONCEPTS CONSIDERES COMME
FORTEMENT INFLUENCES

¢ Valeur économique des propriétés 1(93
o Désirabilité des propriétés e
» Conditions du marché

e Colt de développement des sites 13
» Colts de construction des immeubles 13
* Usage des sites . o 5
» Risque de perte économique reliée & la

propriété de propriétés . 0

+ Colts de terrassement des terrains S
* Achats de propriétés o :
» Dépenses variables d’opération :
* Prix de vente des propriétés

« Demande de logements dans le secteur ;
* Loyers 7
» Offre de logements dans le secteur 4
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comime les plus importants de la carte collective (voir section sur I'importance
relative de chaque concept).

Il faut également signaler qu’un de ces concepts, soit les « conditions du
marché », apparait dans les deux tableaux. II est donc considéré i la fois
comme une explication et une conséquence de toute premiére importance.
Clest lui qui est le plus susceptible de faire partie d’un mode de pensée
systémique, c’est-a-dire de boucles.

Boucles

Parfois, des concepts reliés entre eux forment des boucles, c’est-a-dire
des sentiers d’influence fermés sur eux-mémes. Ainsi, dans une boucle, un
concept exerce, de facon indirecte, une influence sur lui-méme.

Selon le signe accordé aux liens d’influence unissant les concepts faisant
partie des boucles, celles-ci seront animées d’une dynamique particulidre.
Elles sont dites positives lorsqu’elles ne contiennent pas de liens d’influence
négatifs' ou en contiennent un nombre pair. Une augmentation initiale
du niveau d’une des variables de la boucle fait alors indirectement et
continuellement augmenter le niveau de cette méme variable. Ce mouvement
en spirale a donc un effet déstabilisateur sur le systtme parce que le
changement va toujours dans la méme direction. Par contre, une boucle
est dite négative lorsqu’elle contient un nombre impair de signes négatifs.
Une augmentation initiale du niveau d’une variable d’une telle boucle
provoque alors une diminution du niveau de cette méme variable, puis

une nouvelle augmentation, et ainsi de suite. Une boucle négative exerce un
effet stabilisateur sur le systeme.

La carte collective que nous avons analysée contient une trés grande
quantit¢ de boucles. Elle en contient en fait un minimum de 139 ; un
minimum parce que, malgré maints efforts faits dans cette direction, il a
malheureusement été impossible 3 Graphics COPE de terminer Panalyse des
boucles de la carte collective, ceci sans que nous sachions si cela est dii a
une erreur de programmation du logiciel ou & une insuffisance de puissance
opérationnelle du micro-ordinateur utilisé 19,

Ces 139 boucles, obtenues apres plus d’une dizaine d’heures de traitement
et dont il a été impossible d’avoir la liste des concepts les composant,
sont en outre de taille relativement grande, la majorité possédant plus d’une
dizaine de concepts. De plus, un fait est incontestable : il existe un tres
grand nombre de boucles positives ou déstabilisatrices dans le modele ainsi
qu’un trés grand nombre de boucles négatives ou stabilisatrices. Le rapport
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entre les deux est inconnu, mais la dynamique globale du champ représenté
n’est définitivement pas paisible et plusieurs concepts sont engagés dans des
dynamiques concurrentes. La stabilité du systéme n’est donc que trés relatlye.
Il s’agit 1a d’une caractéristique importante du schéme d’interprétation
représenté dans la carte collective des auteurs en affaires immobilieres.

DISCUSSION

La carte collective et le résultat des analyses qui en ont été réalisées
illustrent la capacité de }'outil qu’est la cartographie cognitive a assister les
chercheurs dans leur étude d’un champ entier de connaissances, tel celui
des affaires immobilieres, et de la dynamique des idées le constituant. Ceci
a deux conséquences majeures. Ainsi, pour le domaine de la cartographie
cognitive d’abord, la présente recherche confirme la conclusion du travail
de Cossette et Lapointe (1966, a paraitre) en ce qui a trait A la richesse de
cet outil dans une telle démarche et, de 1a, a I'importance de son apport
d’ordre méthodologique. Pour le champ des affaires immobilieres ensuite,
la démarche entreprise ici contribue a enrichir un corpus formé de maints
travaux et recherches antérieurs réalisés par de nombreux autres chercheurs
et auteurs au cours des décennies passées.

L’instrument a révélé ses forces et ses limites, des traits qui méritent
d’étre relevés et examinés. Parmi les mérites de la cartographie cognitive,
il faut noter les suivants : (1) la représentation simplifié¢e d’un champ de
connaissances, (2) la mise en relief des éléments qui le composent, (3) la
mise en contexte des concepts qui en font partie et (4) la mise en évidence
des groupes de concepts et des boucles a partir desquels il est organisé plus
ou moins consciemment.

La cartographie cognitive permet en effet la représentation simplifiée
de champs de connaissances, nonobstant leur taille, leur densité ou leur
complexité, et peu importe la méthode de collecte des matériaux, c!ue ce
soit par I’entreprise d’entretiens, par la consultation de documents écrits, ou
autrement. Huff (1990) confirme d’ailleurs a cet égard que « [...] a causal
map is a good précis of a long text for some purposes, offering |[...] information
in a relatively compact format [..] ». (p. 31).

La cartographie cognitive permet également de mettre en relief le contenu
particulier d’'un champ de connaissances. Elle aide aussi a devenir bien
conscient du fait que le champ est composé d’un nombre limité de concepts et
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de relations. Faire ressortir ces éléments constitutifs, ainsi que leur importance
relative, est certainement un apport significatif de cet instrument de recherche.

La construction particuli¢re du systtme créé par ces 273 concepts et
585 liens d’influence a donné lieu i une texture causale relativement dense
ou les sentiers d’influence, outre le fait qu’ils soient nombreux, ont également
comme caractéristique d’&tre parfois trés étendus, et ol les aspects systémique
ou circulaire de I’influence sont trés marqués. Les sentiers sont formés de
raisonnements logiques différents et séparés, et ce n’est que par Iutilisation
de la cartographie cognitive qu’ils s’en trouvent réunis et juxtaposés. Cette
représentation graphique du champ, sur un seul et méme plan, rend en effet
possible une visualisation concise et complete de la dynamique propre 2
celui-ci et, de 13, entraine une conscience globale et non partielle des sentiers
le constituant. Le champ de connaissances faisant I’objet d’une étude utilisant
cet instrument est en conséquence susceptible de voir accoitre la richesse de
la compréhension qu’en possddent les chercheurs et auteurs, soumis qu’ils
sont, en raison de leur rationalité limitée, & une vision partielle et partiale de
la dynamique de leur domaine d’étude.

Finalement, la mise en évidence de boucles et de groupes de concepts, des
caractéristiques normalement inhérentes & des modéles mentaux de grande
taille et de forte densité, constitue un apport important & la compréhension
du « fonctionnement » de ces modeles mentaux et, partant, des champs de
connaissances qu’ils représentent. Les experts ne possedent pas toujours une
conscience discursive des boucles — a Pexception, peut étre, des plus simples
d’entre elles —, c’est-a-dire de I'existence d’une logique circulaire dans leur
schéme de pensée et des concepts qui y sont engagés. La cartographie
cognitive permet de rendre compte de ces sentiers d’influence fermés et
des concepts qui les composent. Quand il est possible de les analyser et
de déterminer I'effet que chacune d’entre elles a sur le systtme global, la
mise en évidence des boucles par la carte cognitive est un atout précieux
pour le chercheur.

Il en est de méme des groupes de concepts qui émergent dans les modeles
mentaux des individus lorsque Pon tient compte de la similitude des liens
entre les concepts. Leur mise en évidence rend compte de la tendance
de I’étre humain & regrouper logiquement (Chi et Ceci, 1987), de fagon
plus ou moins consciente, les concepts suivant leur appartenance i une
catégorie ou a un théme, dans un but probable de facilitation de la pensée.
Et la mise en évidence de la présence de tels groupes est également une
source d’informations pour la compréhension d’un champ de connaissances.
Ainsi, dans la carte collective de Ia présente recherche, la conscience de
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I’existence de groupes et de sous-groupes renvoie a la dynamique intrinséque
du champ étudié et a ses divers degrés d’abstraction : au niveau micr(?, la
dynamique relationnelle liant les concepts ; au niveau macro, la dynarm‘que
relationnelle, similaire, liant groupes et sous-groupes et créée par les relations
entre les divers concepts leur appartenant respectivement, donc dépendante
de la dynamique liant ces mémes concepts.

Outre certains mérites, il faut noter que utilisation de la cartographie
cognitive ne se fait pas sans difficultés. Une de ces limites, également notée
par Cossette (1989), a trait a I’évaluation de I’importance relative de ch_aque
concept. Bien qu’il soit possible de 1’évaluer quantitativement a partir de
nombre de liens 'unissant & d’autres, comme on le fait traditionnellement,
cette fagon de procéder ne tient pas compte de I'importance attribuée
subjectivement aux concepts par les sujets ou auteurs. Par exemple, un concept
pourrait étre considéré plus important parce qu’il exerce, selon les autgurs,
une influence sur un facteur jugé crucial. De fagon semblable, la magnitude
des liens d’influence entre deux concepts, ¢’est-a-dire la force de I’ascendance
du premier sur le second, n’est généralement pas évaluée. Un symbolisme
plus complet serait en conséquence nécessaire a ceux désirant que les c?rtes
cognitives soient plus précises a I’égard du vécu des sujets. Ce symbohsrpe
rendrait plus complexe le travail des chercheurs mais augmenterait la capacité
représentative des cartes cognitives.

Par ailleurs, d’autres difficultés doivent également étre signalées, ce qui
est susceptible de faire apparaitre de nouvelles pistes de recherche sur I’outil
lui-méme % : le niveau d’abstraction des concepts ne semble pas toujours
étre le méme ; le lien d’influence ne semble pas toujours avoir la méme
signification (ex. : lien de cause 2 effet ou, parfois, de moyen 2 fin) ; parfois
Pinfluence est réelle, parfois elle est possible ; d’autres liens pourraient &tre
représentés ; et, enfin, les influences interactive et contingente ne sont pas
révélées dans les cartes cognitives actuelles.

CONCLUSION

L’objet de la présente recherche était d’appliquer la cartographie cognitive
a la réalisation et a I’analyse d’une traduction graphique du modele mental
partagé des producteurs du savoir en affaires immobilieres. Cet objet .de
recherche a conduit & la production et a 1’analyse d’une carte collective
mettant au jour les concepts et liens d’influence constituant et symbolisant les
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connaissances de ce champ dont plusieurs intervenants font usage. L’analyse
a été réalisée 2 I'aide de Graphics COPE.

Les matériaux de cette démarche exploratoire proviennent de documents
€crits relatifs aux affaires immobilidres. Leur analyse aura permis de
révéler plusieurs caractéristiques propres i ce champ de connaissances,
des caractéristiques qu’il aurait probablement été impossible de dévoiler
autrement. Ces caractéristiques portent fondamentalement sur les quatre
aspects suivants : I’importance relative des concepts, le regroupement des
variables, les concepts influengants et les concepts influencés et, finalement,
les boucles.

Ainsi, ce sont pres de 300 concepts et 600 liens d’influence qui constituent
le modéle mental partagé des auteurs des monographies utilisées. Cette
structure relativement dense — environ deux liens pour chaque concept —
dénote une certaine maturité de la réflexion de la communauté des chercheurs
en affaires immobilieres. C’est de cette maturité que découle notamment
la cohésion et le partage relativement élevé des croyances nécessaires 2
I’€laboration d’une carte collective.

De ces concepts, les plus importants ont majoritairement trait 2 I’évaluation
fonciere des propriétés et aux cofits de- construction. Cela rejoint I’idée que
se sont les concepts associés A ces zones d’intérét qui forment le niveau
supérieur d’abstraction du champ, ce vers quoi tendent ultimement toutes les
influences des concepts appartenant aux autres niveaux d’abstraction.

L’analyse de la carte collective révele également que la structure représentée
n’est pas monolithique et qu'elle est divisée en six groupes distincts et
mutuellement exclusifs de concepts. Ces six groupes sont chacun dominés par
une thématique, dont plusieurs recoupent le sujet de certains cours dispensés
dans le cadre d’une formation en affaires immobilieres, la substance de
certains ouvrages spécialisés et des sujets importants de chapitres de manuels
d’introduction aux affaires immobilieres. La mise en évidence de ces six
themes montre que les experts catégorisent plus ou moins consciemment
leurs connaissances par groupes thématiques.

L’étude de cette structure dévoilée par la représentation graphique a aussi
permis de caractériser les concepts suivant qu’ils sont surtout influengants
ou surtout influencés. On a pu constater la présence chez les producteurs de
connaissances des affaires immobilieres d’un mode de pensée davantage axé
sur les conséquences que sur les explications.

Finalement, les résultats ont laissé voir que le modele mental partagé
des producteurs de connaissances en affaires immobilieres compte un grand
nombre de boucles, ces sentiers d’influence « refermés » sur eux-mémes. Sans
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en connaitre ni le nombre exact ni le contenu, il est certain que plusieurs de
ces boucles ont un effet déstabilisant sur le systéme global alors que d’autres
ont plutdt un effet homéostatique sur lui.

Concluons enfin par la caractéristique peut-tre la plus irg;)’ortaflte du
modele mental représenté par la carte collective : sa complexité. C’est ce
que suggere la mise en évidence de sa densité, du nombre de} groupes
et de la quantité¢ de boucles qu’il renferme. Il en résulte une re;l)resen.tatlon
graphique qui peut sembler n’étre qu’un vaste ensembI.e co?f}ls et mextncab.lef
de concepts et de liens, mais dont Pexamen attentif révele un? quantité
insoupgonnée d’informations. Partant de 13, le chercheur peut s’interroger
sur le modele représenté et peut-€tre contribuer au renouvellement des
connaissances dans ce champ particulier. D’autres intervenants, comme
des praticiens, des consultants ou des enseigna‘nts,\trouveront da.ns la
représentation graphique un outil susceptible de les a'lder a prer.ld{e conscience,
explorer, modifier, confirmer, analyser ou communiquer des 1('iees4 Il,s se'rqnt
ainsi mieux guidés dans leur décisions, leurs prévisions et leurs interprétations.

Notes et références

1. Voir, notamment, Cossette et Audet (1994; 1992). N

2. Voir en particulier Forrester (1979), qui traite de la dynamique urbaine et immobiliere.
3. Pour une critique de ce modele, voir Audet et al. (1986).

4. Les principaux ouvrages consultés étaient ceux d’Atkinsgn et Fmiley (1939), de
Bloom et al. (1982), de Ring et Dasso (1985) et de Kau et Sirmans (1985).

5. Celui de Miles et al. (1991).

6. Celui de McKenzie et Betts (1992).

7. Ceux de Canonne (1991) et de I'Institut canadien des évaluateurs (1983).

8. Comme le soulignent Huff et Fletcher (1990), les cartes Acollectives ne SOI.l)t pas
nécessairement tirées de plus d’une source. C’est pourquoi, dans le cas présent,
I'utilisation d’une seule monographie de ce type, méme écrite par un seul aufeur,
aurait été suffisante a 1’élaboration d’une carte collectlve,‘le':s conm.nss’an.cgs y etgnt
incluses étant partagées avec une collectivité d’autres individus. Ic/n, I'L}tllxsatlon de
multiples sources ne vise qu’une plus grande complétude du champ étudié.

9. Comme Eden (1988), nous réservons I'expression « carte cognitive » aux cartes
individuelles et idiosyncrasiques.

10. Certains parleraient de la « validit¢ » de la carte, pour utiliser un langage plus
orthodoxe. o
11. Ou si une diminution du niveau de la variable explicative produit une diminution
du niveau de la variable influencée.

12. Ou si une diminution du niveau de la variable explicative produit une augmentation
du niveau de la variable influencée.
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13. COPE est un acronyme tiré de Cognitive Policity Evaluation. Ce logiciel, souvent
utilisé pour la gestion des idées ou problemes complexes, facilite I"analyse topologique
d’une carte cognitive, c’est-a-dire I'étude des propriétés structurelles du réseau
de concepts représenté, Concretement, certaines commandes permettent d’entrer les
concepts et liens de la carte et d’analyser ensuite la dynamique du réseau ainsi constitué
(les sentiers et boucles qu’il contient, les grappes de concepts fortement reliés entre
cux, etc.). Il a surtout été employé jusqu’a maintenant comme outi] d’aide a la décision
de groupe lors de séances de travail structurées appelées SODA (Strategic Options
Development and Analysis) et servant 2 élaborer des stratégies organisationnelles (voir
a ce propos Eden et Banville, 1994).

14. Pour des raisons d’espace, cette carte qui fait plus de 90 x 40 ¢m ne peut étre
présentée ici. On peut en obtenir une copie au coiit de 35 $ CAN en écrivant a I"auteur
principal a P’adresse suivante - 310 Candiac, # 401, Sherbrooke (Québec), JIL 1G8.

15. Pour fins d’analyse, le nombre maximal et le nombre minimal de concepts a faire
partie des groupes ont été fixés a 90 et 3 8, ceci de facon a déceler des groupes dont
la taille soit significative.

16. Les groupes ne sont pas traités par ordre de grandeur ou d’importance mais selon
une séquence que le logiciel Graphics COPE a lui-méme &tablie.

17. Faute d’espace, il n’est malheureusement pas possible de présenter la liste des
concepts faisant partie de chaque groupe. Seul le graphique du premier groupe est
inclus ici.

18. Un PC doté de microprocesseurs de type 486, 66 Hz, et d’une mémoire vive de
27 mags RAM.

19. Nous penchons toutefois vers la premiere hypothese, le logiciel n’étant qu’une
version provisoire de la version finale.

20. Voir, a ce propos, Cossette (1994).
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