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Contrôle qualité

vide est trop court pour réaliser ces cli-
chés dans de bonnes conditions; le bien
étant encore occupé avec les meubles du
locataire en place et/ou avec ses cartons
de déménagement, et pas toujours bien
ordré. On ne peut donc pas toujours
l’agencer comme on le voudrait de ma-
nière à le valoriser au mieux. Malgré cela,
nous faisons toujours en sorte de publier
des photos de qualité même si nous en
avons peu», affirme-t-elle.

Et de poursuivre: «Au contraire, pour
un bien à vendre, on dispose de davan-
tage de temps. On peut même, dans cer-
tains cas, faire du home-staging pour dé-
sencombrer et dépersonnaliser les lo-
caux, afin de rendre le logement plus
attrayant et de permettre aux acquéreurs
potentiels de plus facilement se projeter
dedans.»

Des moyens supplémentaires
Les compétences professionnelles et les
moyens techniques déployés pour photo-
graphier un bien diffèrent aussi selon le
niveau de son loyer ou celui de son prix

de vente. «Pour de la location standard
(ndlr: moyen de gamme), le gérant en
charge de faire l’état des lieux établit un
dossier photos avec sa tablette tactile,
dont certaines serviront à la relocation,
indique Brigitte Chausse-Marini. Pour la
location résidentielle (ndlr: haut de
gamme) et la vente, nous avons, chez 
Naef, depuis plusieurs années déjà, un
photographe professionnel externe. Il a
été spécifiquement formé pour répondre
à nos attentes». Pour le luxe, la représen-
tante de Naef ajoute qu’«il n’y aura pas de
différence au niveau de la qualité des
photos, mais principalement au niveau
du nombre de clichés et du temps passé à
les réaliser. Il est impossible de résumer
une propriété d’exception en 5 photos et
il est logique d’apporter un soin tout par-
ticulier aux clichés» pour ce genre de
biens, estime-t-elle.

«Quel que soit le bien considéré, nous
n’utilisons pas nos smartphones pour
réaliser les clichés, mais de vrais appareils
photographiques professionnels, assure
Christine Esseiva. Pour des propriétés de

luxe, en plus des photos, nous pouvons
réaliser, à la demande, une vidéo des
lieux, utiliser aussi des drones volants
pour obtenir des vues aériennes, voire
développer un site internet dédié au bien
à vendre.» Autant de prestations qui sont
également offertes chez Naef.

Si, pour le luxe, les photos des biens
doivent être «léchées», pas question, en
revanche, de tricher en les retouchant
avec un logiciel du genre Adobe Photo-
shop. «Dans notre domaine, il est exclu
d’y avoir recours, indique Brigitte
Chausse-Marini. Le plus grand change-
ment que nous pourrions apporter serait
d’effacer techniquement de l’image des
œuvres d’art présents dans le logement
photographié dans un souci de confiden-
tialité pour les vendeurs. Mais tout le 
reste est 100% véridique.» Un aspect
confidentialité confirmée par Christine
Esseiva: «Certains propriétaires ne veu-
lent pas qu’on photographie leur rési-
dence vue de l’extérieur, afin qu’on ne la
reconnaisse pas et qu’on ne sache pas
qu’ils sont en train de vendre.»

Comment réussir au mieux
vos photographies d’architecture
U La photographie est un art. Réussir
de beaux clichés pour mettre en valeur 
un bien à louer ou à vendre nécessite
un matériel adéquat et de solides 
connaissances techniques. Mais un 
agent immobilier ou un vendeur 
particulier n’est pas un photographe 
professionnel. Ce qui n’empêche pas
de s’appliquer au mieux et d’user
de bon sens technique.

Voici  justement les conseils de base
de Laurent Guiraud, photographe
à la Tribune de Genève, qui a déjà 
pratiqué la photographie d’architec-
ture.

La photographie d’architecture

est particulière. En quoi cela?

Les photos de pièces intérieures sont
difficiles à réaliser, notamment à cause 
de la luminosité et du manque d’espace 
qui limite le recul nécessaire à des prises 
de vue larges. Cela nécessite un matériel 
spécifique et très coûteux. Il faut, par 
exemple, une chambre photographique; 
un dispositif qui ressemble à un 
accordéon, comme les anciens appareils 
de la fin du XIXe siècle et du début 
XXe siècle: ce matériel corrige les 
déformations de perspective. Dans le 

même but, on peut aussi utiliser des 
objectifs à décentrement, dont une 
partie peut coulisser, afin de redresser 
les perspectives. Il faut également
un trépied, qui est très utile pour réaliser 
des photos panoramiques et des clichés 
destinés à réaliser des visites virtuelles
à 360°. On n’oubliera pas des flashes, 
plusieurs, qui permettent de maîtriser 
l’éclairage et de faire ressortir certains 
détails de du logement. Bien entendu,
il faut savoir utiliser ces divers matériels.

Evidemment, tout le monde n’est pas 

diplômé de la célèbre Ecole de 

photographie de Vevey et ne peut pas 

s’offrir un tel matériel. Que conseiller

à un agent immobilier ou à

un particulier?

Eviter de faire des photos avec son 
smartphone et investir dans un vrai 
appareil, avec zoom, flash et trépied.

Voila pour l’aspect matériel.

Et au niveau de la technique?

Pour rendre compte de la profondeur 
et des volumes d’une pièce, il faut se 
placer dans un angle et pas au milieu
de la pièce.
Il faut aussi se positionner à mi-hauteur 

du sol et du plafond, car sinon on 
déforme la réalité: si on est trop haut, 
on écrase le volume, si on est trop bas, 
on exagère celui-ci. Ici, l’idéal est un 
trépied.
Sur le plan de l’éclairage, il faut éviter les
contre-jours, en veillant à ne pas avoir 
une fenêtre située face à l’objectif photo. 
Pour des clichés de l’extérieur d’un 
bâtiment, on privilégiera la lumière 
naturelle; celle du matin ou celle du soir 
sont plus rasantes. Pour les pièces 
intérieures, la nuit peut être intéres-
sante: comme il n’y a plus de luminosité 
naturelle, on peut créer sa propre 
lumière avec des flashes et, ainsi, mieux 
la maîtriser. On peut également utiliser 
des luminaires, placés à environ un 
mètre du sol, pour créer une ambiance 
lumineuse particulière.

Derniers conseils?

L’un est tout bête: avant le shooting, 
faire du rangement dans les pièces
du logement; celles-ci paraîtront plus 
grandes.
Enfin, une fois les photos prises, et si 
besoin seulement, retoucher la lumino-
sité et le contraste, mais sans exagérer 
ni tricher sur la réalité. F.B.

       nombre de photos que celles pour des offres de ventes, voire d’un seul cliché montrant

       nces «à louer» laisse à désirer: par exemple, cliché flou (photo 2) ou contre-jour qui 

s    4 et 5), ou «à louer» mais dans le haut de gamme et dont le loyer est élevé (photo 6),
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Dans le neuf, tout change 
pour que rien ne change

Les quinze dernières années ont vu l’utilisa-
tion du numérique progressivement s’im-
poser dans le domaine de l’immobilier. Les
changements dans les habitudes des clients
et la facilité d’accès à l’information que pro-
cure l’Internet ont eu raison des dernières 
réticences. Quoi de plus pratique que de 
depuis son smartphone. Avec la numérisa-
tion des services, l’Internet permet de ré-
duire l’asymétrie de l’information entre l’of-
fre et la demande en apportant les outils 
accessibles à toutes les parties prenantes 
des transactions immobilières. Selon les 
professionnels de la branche, le premier 
contact avec un agent immobilier s’effectue
désormais majoritairement par le biais de la
Toile. La relation humaine reprend ensuite
le dessus car ce n’est qu’ainsi que peuvent
se tisser des liens de confiance pour ce qui 

constitue, pour la plupart, l’achat d’une vie.
A Genève, chacun connaît l’intérêt que

suscite la vente d’appartements neufs en 
PPE situés dans la zone de développement.
Il est désormais impensable pour un pro-
moteur de commercialiser ce type de pro-
grammes sans s’appuyer en grande partie 
sur un site internet dédié. L’élaboration 
d’un questionnaire internet bien conçu per-
met aux «commercialisateurs» d’identifier
rapidement les inscrits remplissant les critè-
res applicables. Dans ce cas, les agences 
immobilières mettent à profit le numérique
pour les soulager dans le traitement des 
dossiers des candidats-acquéreurs.

Les innovations technologiques vont
continuer de s’inviter dans le secteur de 
l’immobilier. Géolocalisation, visite vir-
tuelle en 3D, utilisation accrue des fonction-
nalités des réseaux sociaux, font déjà partie
du décor. La tendance actuelle est à la trans-
position à l’immobilier de modèles numéri-
ques qui ont déjà fait leur preuve ailleurs. 
Ainsi, une start-up française vient de lancer
une plate-forme internet qui met en rela-
tion des acheteurs en quête de bonnes affai-

res immobilières avec des promoteurs 
ouverts à la négociation. Le principe: offrir
une vitrine aux promoteurs pour des 
«queues de programme»; des logements 
neufs, livrés, mais qui restent invendus. A la
clé, de gros rabais pour l’acheteur si son 
prix est accepté par le promoteur à la date
butoir fixée par le site. En s’inspirant du 
secteur automobile, un des leaders de la 
promotion immobilière en Europe a ouvert
à Paris un lieu avant-gardiste qui mêle visite
réelle et virtuelle. On peut s’y rendre pour 
finaliser la configuration de son apparte-
ment initiée en amont sur l’application
smartphone du promoteur, comme on le 
ferait pour l’achat d’une voiture.

En 2016, le client bénéficie d’un niveau
d’information jamais atteint. A charge du 
professionnel de lui prouver sa valeur ajou-
tée pour l’aider, avec son expérience et ses
compétences, à concrétiser son projet.

*Association des promoteurs et 

constructeurs genevois

www.apcg.ch

La chronique de l’APCG * PUBLICITÉ

4

5

6

BERNEX - LES VERGERS DU CALABRY

A vendre – 10  4 villas contiguës d’exception résolument
modernes et pensées pour offrir un confort global dans

un environnement unique en limite de zone verte
et au bénéfice d’une vue panoramique sur le Jura.

Composées de 3 à 4 chambres pour une surface habitable
entre 166 et 186 m2 et de jardins de 271 à 683 m2. 

Prestations et finitions haut de gamme: puits de lumière
à tous les niveaux, cuisine équipée, meubles de salle de bains,

rangements, armoires sur mesure, parquets.
Inclus parking ou garage pour 2 voitures.

Normes HPE et panneaux solaires.

Prix de vente dès CHF 1'670'000.- 

EN BORDURE DE ZONE VERTE  
10 4 villas haut de gamme

Contact:

Isabelle AZAR 

isabelle.azar@bdd.ch

Tél.: 079 596 01 03

Besson Dumont, Delaunay & Cie 

6A rte du Grand-Lancy

1227 Acacias 

Tél.: 022 317 07 84


