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En complément de notre rapport de Janvier 1986 concernant les
Petites Annonces "Emploi", la Direction Générale du FIGARO nous a
demandé d'étendre nos investigations aux Petites Annonces "Immobilier".

Comme dans le rapport précédent, nous avons adopté la
démarche suivante : partir de l'analyse de la position stratégique du
journal pour déterminer 1l'appui commercial que la télématique peut
apporter, sans prendre de risques sur le support papier.

Dans cette optique, il s'est avéré dés l'abord que ces deux
domaines présentaient des différences sensibles :

l.- Leur poids financier est dans un rapport 1 & 2. Les
Petites Annonces "offres et demandes d'emploi" représentent un chiffre
d'affaires de 200 MF environ, contre 110 MF pour les Petites Annonces
"immobilier".

-
A

%1 2.~ En revanche, en ce qui concerne le nombre d'annonces, la
proportion est de 1 & 2, & l'avantage de 1l'immobilier :
Par semaine environ 1 700 Petites Annonces Emploi

environ 4 000 Petites An?onces Immobilier (non compris les
locations immobilizres) (1).

Ensemble, ces deux secteurs représentent plus de 90 % du
nombre total de Petites Annonces.

eoe/een

(1) La répartition sur une semaine moyenne est (y compris 13 % de

"repasses'") :
1 129 Immobilier d'entreprise
2 123 Ventes Paris
843 Ventes Banlieue
352 Ventes Province
100 Locations Vacances
4 547
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3.- Le coOt (et la taille) d'une Petite Annonce est plus
élevé pour 1l'emploi que pour 1l'immobilier :

Le coO0t de la ligne est de 178 F pour l'emploi et de 105 F
pour 1'immobilier. La taille d'une annonce "colonne" est en moyenne de 8
lignes pour l'emploi et de 4 pour l'immobilier. Les encadrés, qui jouent
un role trés important dans la rubrique Emploi (15 % des annonces, 60 %
des recettes), ont une place beaucoup plus faible en immobilier (1 % des
annonces, 1,5 % des recettes).

CoOt moyen d'une Petite Annonce (au ler Avril 1986) :
Emploi 800 F particuliers - 2 200 F agences
Immobilier 450 F

D'une fagon générale, les Petites Annonces Immobiligres sont
plus nombreuses, d'une dimension plus petite et d'une valeur unitaire
plus faible.

4.- Commercialement enfin, la situation est trés différente.
Trés concurrencé en ce qui concerne les offres d'emploi, LE FIGARO
dispose dans le domaine immobilier d'une position dominante.
L'efficacité du support est unanimement reconnue par tous les
professionnels.

Cette situation treés forte n'est cependant pas exempte de
faiblesses :

- Les particuliers représentent a peine 5 % des annonces du
FIGARO. Les Petites Annonces immobilidres, de fagon massive, proviennent
de professionnels. Selon les responsables du FIGARO, 95 % des Petites
Annonces Immobilidres sont &tablies par des agences immobilidres, des
marchands de biens, des notaires, plus rarement des administrateurs de
biens. Les particuliers s'adressent souvent soit & des agences, soit &
des journaux gratuits, soit & des organismes divers (Centrale des
Particuliers, Association des propriétaires, ...).

- Les annonces FIGARO concernent essentiellement 1'immobilier
ancien. Les promoteurs utilisent peu ce média pour lancer leurs
programmes neufs, sauf pour les fins de programmes. Les lecteurs

traditionnels du journal ne constituent pas la cible privilégiée de leur
action. Sur ce point, la concurrence des hebdomadaires (L'EXPRESS, LE

POINT, ...) et de certains organes spécialisés est trés forte.

- Géographiquement, les annonces du FIGARO concernent
essentiellement PARIS : 66 % des offres de ventes d'appartements - -
concernent les 20 arrondissements de la capitale, 40 % sont concentrés
sur 3 arrondissements (XVE - XVI® et XVII®).

coefeen
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Certes, ces points de faiblesse doivent &tre relativisés car
souvent ils ne concernent pas les secteurs les plus rentables du marché.
De plus, si on prend en compte 1'impact de FRANCE SOIR et d'autres
publications du groupe tel 1'INDICATEUR BERTRAND, LE FIGARO MAGAZINE,
LOCATIONS-VENTES, l'appréciation globale devient extrémement
satisfaisante.

Dés lors l'objectif stratégique doit é&tre adapté. Dans le
secteur de l'emploi, il s'agissait d'améliorer la position
concurrentielle du FIGARO face & des rivaux dangereux, dynamiques et de
poids analogue. Dans le secteur de 1'immobilier, il s'agira de conforter
une position dominante qui n'est pas totalement sécurisée et notamment

de :

- Mieux saisir le secteur mal couvert des annonces des particuliers.

- Atteindre le marché de l'immobilier neuf et celui de la banlieue, au
fur et a mesure que s'élargit la diffusion du journal & de nouvelles
catégories de lecteurs.

- Proposer des services supplémentaires aux professionnels de fagon a
justifier des écarts de tarifs avec les concurrents et a4 créer des
sources de recettes additionnelles.

- Répondre aux tentatives de certains intervenants du marché immobilier
qui cherchent & remettre en cause la position - jugée trop forte - du
FIGARO, en faisant appel aux technologies modernes (informatique,
télématique, audiovisuel) (ef Annexe II).

- De fagon plus générale, tirer parti de cette situation de quasi
monopole pour lancer des projets inaccessibles a des concurrents plus
faibles, et creuser ainsi 1'écart avec les autres titres de presse.

Les recettes que le Groupe tire du secteur de 1l'immobilier
dépassent, et de loin, le domaine des Petites Annonces. Elles
comprennent les recettes publicitaires des promoteurs et marchands de
biens, des constructeurs et entreprises du batiment, des fournisseurs
d'équipement de la maison. De ce point de vue, 4 cdté du slogan,
")'emploi, c'est notre job", on peut etre tenté d'ajouter "]'immobilier,

c'est notre spécialité".

Dans ces conditions, nous avons organisé notre étude en trois
phases :

- La premi2re porte sur l'utilisation de la télématique pour la .
diffusion des Petites Annonces Immobilitres, et le développement de

services liés.

eve/one
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- La seconde phase étend 1l'investigation au réle que LE FIGARO et son
systéme télématique pourrait jouer face & l'ensemble des partenaires du
marché immobilier, en proposant des services complémentaires.

- Enfin, la troisi®me phase est consacrée & l'étude de l'extension du
systeéme proposé aux autres titres du groupe.

1.- LES PETITES ANNONCES IMMOBILIERES ET LA TELEMATIQUE

La télématique apporte au journal des avantages qui ont été
explicités dans notre rapport Emploi (pages 5 et 6). De nombreuses
constatations faites dans le domaine de l'emploi sont transposables dans

le secteur de 1l'immobilier.

Nous sommes donc naturellement conduits 2 nous inspirer du
systdme précédemment proposé (fichier télématique multicritére, +es). De
plus, un rapprochement des deux projets présentent de grands avantages :

- Du point de vue de l'investissement : l'utilisation des mémes
matériels et parfois des mémes logiciels permet de réduire les colts
initiaux et d'assurer le plein emploi des équipements.

- Du point de vue de l'exploitation : la gestion d'un seul systéme, la
formation des personnels, l'organisation des téches sont rendues plus

aisées.

- Du point de vue commercial : l'impact sur la clientéle d'un systéme
unique (au moins du point de vue de 1l'utilisateur) est plus grand.
L'action publicitaire pour faire connaitre le systéme est facilitée.

L'effet de synergie est donc important. Nous nous sommes
efforcés de l'exploiter au maximum, tout en tenant compte des
spécificités propres du marché immobilier.

———

l.- Le couplage avec le journal T

I1 est nécessaire de coupler systématiquement les annonces
télématiques et le journal. Ainsi ne figureront ??93 la base télématique

— P

vee/eee

(1) Il faut traiter les cas des annonces multiples. dans lesquelles un

professionnel annonce plusieurs biens, & raison d'une par ligne. Pour
éviter tout risque de détournement, on pourrait prévoir un écran
télématique gratuit pour chaque module de 4 lignes (et la possibilité

d'écrans supplémentaires payants).
s Aindeya Gon A 4
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Ce choix permet de protéger le quotidien aussi bien en ce qui
concerne les lecteurs que les annonceurs. Compte tenu de la place
prépondérante occupée par LE FIGARO, cette exigence n'a pas pour effet
de limiter la richesse du systeme télématique : les annonces du journal
représentent une fraction trés majoritaire des offres de transaction sur
le marché immobilier. '

I1 convient cependant de ne pas écarter 1'hypothese
(cf infra III) d'une ouverture du systeéme télématique aux annonces
d'autres publications du groupe : FRANCE SOIR, LOCATIONS-VENTES,
INDICATEUR BERTRAND, ...

2.- L'inscription systématique

L'inscription systématique, dans le fichier télématique, de
toutes les annonces s'impose. Si l'on souhaite obtenir un taux de
consultation satisfaisant, il faut que les utilisateurs trouvent, dans
le fichier, un choix suffisant. Or si les annonces immobiligres sont
3 fois plus nombreuses que les annonces Emploi (4 000 contre 1 200),
leur segmentation est plus importante : en tenant compte du type de
bien, de sa taille, de son prix, de sa localisation, de la nature de la
transaction proposée, on recense un tr&s grand nombre de rubriques
différentes. Pour &tre assuré de proposer dans chaque cas plusieurs
possibilités, il est nécessaire d'utiliser 1'intégralité des annonces

disponibles.

Dans le secteur de 1'emploi, une préoccupation importante
était de segmenter en catégories pour éviter un trop grand nombre de
réponses, rendant la consultation difficile. Dans le domaine de
1'immobilier, en raison de 1l'abondance des critéres de recherche, le
probléme est inverse : il faut s'assurer que de trop nombreuses
rubriques ne resteront pas vides. Il est donc impossible d'adopter un
dispositif identique & celui des petites annonces emploi : inscription
obligatoire pour les annonces colonnes, inscription facultative pour les
encadrés. En matidre d'immobilier, toutes les annonces doivent figurer.

Ce souci d'exhaustivité doit cependant tenir compte de la
nature particuligre du marché immobilier : certaines transactions
s'effectuent dans des conditions, notamment de rapidité, qui excluent
l'utilisation de la télématique. Il en est ainsi des locations (vides ou
meublées) qui se traitent dans la journée, en quelques heures, le plus
souvent lors d'un rendez-vous sur place. En revanche, doivent figurer
dans la base les locations-vacances et les locations professionnelles
(immobilier d'entreprise, bureaux, ...).

Y S
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Le fichier télématique doit avoir l'avantage de la
permanence. Alors que le journal ne fournit par définition que les
annonces du jour, la banque télématique pourrait donner acceés aux
annonces parues les jours précédents.

Le choix de la durée de cette permanence est stratégiquement
trds important pour le succeés du systéme. Aujourd'hui, il semble
qu'environ 15 % des annonces repassent une seconde fois 4 3 5 jours plus
tard. I1 serait donc possible de maintenir 1'annonce télématique pendant
3 jours, sans porter atteinte aux recettes du journal.

Mais sans doute faut-il aller plus loin et offrir & certains
annonceurs la possibilité de maintenir leur annonce 15 jours dans la
banque télématique. Bien entendu, cette prolongation serait payante
(alors que l'inscription automatique, d'une durée de 3 jours, serait
gratuite).

Si le coO0t de cette prolongation est modérée, il est probable
que la majorité des annonceurs y souscrira. Le systéme sera ainsi
enrichi : jusqu'a 8 000 annonces en stock (en cas de prolongation
systématique) au lieu de 2 000 (en cas de maintien 3 jours seulement).
En fait, le nombre moyen d'annonces en stock devrait &tre de 1l'ordre de
4 000. Les annonceurs recevront ainsi un service qu'aujourd'hui seuls
certains hebdomadaires peuvent leur offrir. C'est donc un argument
concurrentiel important. Il faudra cependant veiller & ne pas perturber
1'équilibre du journal en évitant d'inciter les utilisateurs a renoncer
aux "repasses" d'annonces (cf infra § 5).

En czgégggg;ﬁiende_gg_pnnlongement_nQiigbnel, il faut donner

a 1'annonceur la_possibilité de retirer 3 tout momenk un bien du fichier
télématique. Si son bien est vendu, un particulier exigera de ne plus
gtre dérangé par des appels importuns. Un professionnel pourra souhaiter
organisetr son action commerciale sur de nouvelles priorités. Sur simple
demande de leur part, l'annonce télématique sera effacée.

4.- Une consultation aisée

I1 faut adopter les choix techniques nécessaires pour rendre
ce systéme télématique accessible au grand public (cf Annexe I).
Quelques reégles simples peuvent &tre posées en principe.

- La consultation se fait sur une base multicritére :
1l'utilisateur affiche un ou plusieurs critéres dS choix et le systéme
lui donne les réponses conformes & ces critzres (1), Alors que le

coefeen

(1) Il faudra tenir compte du fait que certains critéres sont imprécis :
zone de prix, localisation, ... Certains utilisateurs souhaiteront
également garder un choix trés ouvert et utiliser un petit nombre de
critres : par exemple, appartement 3 - 4 pidces, PARIS (cf Annexe I).



r. - C-

—

-

-

| -

L -

- - - - - o =

L

C

-7 -

journal ne fournit qu'une classification par type de bien et par grande
zone géographique, la télématique permet une segmentation plus fine :
taille de 1l'appartement, zone de prix, ...

En dépit de ses avantages, cette approche multicritére est
aujourd'hui peu utilisée dans les services télématiques existants : 2
1'exception du COURRIER PICARD, tous les organes de presse qui
présentent des petites annonces télématiques se limitent a une simple
énumération d'un fichier.

_ En choisissant cette technique, LE FIGARO prendrait un
avantage significatif. L'usage de critzres de sélection fournit une
sorte de filtre préalable, et accélére la consultation. De plus, il
suscite un plus grand nombre d'interrogations : avant méme de se livrer
a une recherche proprement dite, des utilisateurs feront appel au
fichier pour avoir une idée du marché et de leurs possibilités.

- La démarche de sélection doit étre choisie de fagon a
rendre la consultation aisée. Par exemple, un premier écran pourrait
ésumer, & raison d'une ligne par bien,Jl1'ensemble des annonces
répondant aux critéres choisis par 1'utilisateur. Puis, ce dernier
pourrait avoir accés & un ou plusieurs écrans supplémentaires donnant
des informations plus détaillées sur le bien sélectionné.

- Chaque écran doit &tre structuré pour rendre la
consultation rapide. Le graphisme doit &tre clair, une indication donnée
(prix, surface, ...) doit se trouver toujours & la méme place, ...

5.- Garder le contrdle permanent du dispositif

Le systeéme proposé permet de créer une vériteable
complémentarité entre le support papier et le fichier télématique. Le
journal fournit une information instantanée, treés fraiche, rapidement
périssable. Le fichier télématique constitue un fonds consultable sur
prés de 15 jours. Pour garder le contrdle de cette concurrence interne,
et rester en mesure a tout moment de préserver les intéréts du journal,

les responsables disposent de plusieurs manettes :

1) I1 est possible d'envisager un léger retard &
1'introduction des annonces dans la banque télématique. Celle-ci
pourrait avoir lieu avec un décalage variant entre 1 heure et 24 heures
par rapport & l'heure de diffusion du journal. Pour l'intérét du fichier
c_télématique, il est souhaitable que ce décalage soit aussi faible que
possible. Mais les responsables peuvent 1l'ajuster & tout moment et

‘discrétement.

2) La durée de prolongation pourrait &tre elle-méme modulée :
entre 3 jours et 15 jours, toutes les formules sont possibles. En
réduisant e durée, on diminue 1'avantage concurrentiel du fichier

télématique par rapport au support papier.
//,

R A
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3) Si l'inscription pour les 3 premiers jours est
automatique, donc gratuite, en revanche la prolongation sur 15 jours
doit étre payante. Dans les calculs de rentabilité ultérieurs, nous
avons choisi une hypoth&se trés conservatrice : le prix payé pour cette
prolongation sep@iit de 15 % du coOt de 1l'annonce, soit environ 80 F par
annonce en moyenne. L& encore, les responsables ont la possibilité de

fixer ce ppix au niveau qu'ils jugeront adéquat et qui pourrait é&tre

sensiblement plus élevé. (Certains de nos interlocuteurs ont évoqué le
chiffre/de 150 F).

e

4) Un sujet de préoccupation treés sérieux concerne les
"repasses" qui apportent au journal des recettes trés importantes :
environ 15 MF. Il faut prendre garde de ne pas tarir cette source de
revenus. Si ce danger s'avérait trop grand, on peut imaginer de lier
totalement la prolongation de 15 jours & la parution d'une ou plusieurs

repasses.

Cette formule donne toute garantie au journal. Mais elle
présente trois inconvénients graves dont il faut mesurer 1l'impact :

- L'intérét essentiel de la télématique pour l'utilisateur,
par rapport au support papier, repose sur sa permanence. Réduire cette
permanence, c'est diminuer sensiblement la valeur du systéme
télématique.

- L'obligation de coupler prolongation et "repasse" augmente
sensiblement le coGt de l'acceés au systeme télématique pour 1'annonceur.
Elle risque donc de réduire de fagon importante le nombre de
prolongations, c'est-a-dire le nombre de biens figurant dans la base, et
donc en définitive 1l'utilisation du fichier.

e SR A S 1 e s e

- = Une réﬁﬁéséﬁénffaine automatiquement un droit d’inscffﬁfisz>

~gratuit dans le fichier télématique pour 3 jours. Coupler. repas:
“prolongation--a—-donc pour effet secondaire de réduire les recettes liées

a cette prolongation.

Compte tenu de l'importance de l'enjeu, on ne peut écarter
1'idée d'un tel couplage obligatoire. Nous suggérons cependant de n'y
recourir que si le succeés du fichier télématique est tel que certains
offreurs préférent un écran télématique gratuit & une repasse payante,
ce qui ne sera bien évidemment pas le cas au démarrage de 1l'expérience.

On peut alors imaginer une stratégie "dynamique" : au départ,
c'est le journal qui lance le syst®me télématique, il faut créer le
mouvement et mettre le moins de contraintes possibles. Aprés cette
période de démarrage, il sera possible, si la télématique est un succes, -
d'introduire progressivement ce couplage qui aura pour effet d'accroitre
le nombre de "repasses" dans le journal. Pour avoir acces a un fichier

télématique qu'ils estiment utile, les annonceurs accepteraient de payer
une parution de plus (peut-tre avec un tarif dégressif ?) : c'est la
télématique qui aiderait alors le support papier.

ceo/enn



.

- —

C

- C- - -

—— C-

.

. - €=

-9 -

GrAce & ces variables techniques et commerciales, gréce

également au couplage systématique avec les annonces papier, la
concurrence entre le fichier télématique et le quotidien peut étre
complétement maitrisée par les responsables du groupe.

II.- LES SERVICES COMPLEMENTAIRES

A partir de la création de ce fichier télématique, il est
possible de fournir des services complémentaires qui accroissent
sensiblement 1'intérét du systéme.

¥ W 1.- Le fichier historigue

Les utilisateurs, particuliers ou professionnels, peuvent
gtre intéressés par une information portant sur les transactions
passées. Savoir quel a été le prix moyen au m? dans un arrondissement,
le nombre d'annonces, ... peut aider 2 formuler son annonce, ou &
prendre une décision d'achat. Pour les particuliers, c'est une source
d'information préci§use. Pour les professionnels, c'est un outil
marketing puissant (1),

A cdté du fichier vivant, qui porterait sur les annonces de 3
a 15 jours d'ancienneté, il serait possible de donner acc&s & un
"fichier historique", dont l'objet serait de fournir des informations
statistiques sur le passé récent : 3 ou 6 mois. Ce fichier serait mis &
jour 2 fois par mois. Les biens y figureraient avec indication de prix
proposé, mais sans adresse précise, ni numéro de téléphone (de fagon &
éviter de déranger les intéressés !).

Cette information porterait sur la liste (incompleéte) des
biens vendus avec leurs caractéristiques, mais aussi sur des moyennes &
caractére statistique : nombre moyen de transactions, prix moyen, selon
la taille, la localisation, la période, ... Ces données chiffrées
constitueraient une source d'information sur le marché immobilier,
unique par son étendue et par sa fraicheur.

2.- Services aux particuliers

a) Les particuliers pourraient se voir ouvrir la possibilité
de disposer de davantage de place que dans le journal papier (écrans- -
supplémentaires), voire méme de diffuser des plans ou un croquis (dont
cependant le coOt de production n'est pas négligeable : environ 300 F).

VST

(1) Ce fichier aura 1'inconvénient de donner 1'indication du prix
proposé et non du prix effectif de la transaction. Mais statistiquement
la correction est aisée. En revanche, le fichier donnera des résultats
avec 9 & 12 mois d'avance sur les publications des notaires !
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Il est probable que cette opportunité restera d'un effet
limité. Peu de particuliers disposent d'un plan de leur appartement ou
de leur maison. Quant aux informations utiles, elles figurent sans
difficulté sur un écran télématique (20 lignes x 40 caractéres).
Peut-&tre que certains (environ 50 % du total, mais 80 % des biens les
plus chers) qui refusent de publier dans le journal le prix demandé
(mais qui acceptent de le communiquer & tous au téléphone) pourrait
consentir & 1l'inscrire dans 1l'annonce télématique. Mais ceci restera

marginal.

b) Les services supplémentaires rendus aux particuliers
porteraient, outre l'accés au fichier historique (cf supra)
essentiellement sur la fourniture d'informations utiles. Sans tenter
d'établir une liste exhaustive, on peut citer & titre indicatif, les
hypoth&éses suivantes :

- Des informations r&glementaires, juridiques et fiscales (a

1'exemple des services proposés par les chambres des notaires du Nord et
du Pas-de-Calais). Le systdme pourrait notamment diffuser les barémes
des principales procédures associées & 1'immobilier :

. commissions d'agence

. honoraires de négociation (pour les notaires)

. frais d'actes notariés et d'enregistrement

. taux des crédits pour les différents types de préts
. impdts et taxes (droit de bail, ...)

loyers "loi de 1948"
évolution des indices de 1'immobilier et de la

construction.

- Des informations pratiques, du type des fiches présentées
dans L'INDICATEUR BERTRAND, avec des rubriques structurées :
construction, achat neuf, achat ancien, travaux, location, revente,
crédit. Les fiches pratiques de L'INDICATEUR BERTRAND pourraient servir
de base pour la rédaction des écrans correspondants.

- Des résultats de synthdse d'études et enquétes sur
1'immobilier, effectués par des professionnels de 1'immobilier (ou par
LE FIGARO lui-méme). Par exemple : l'étude du marché immobilier parisien
réalisé par la Chambre Interdépartementale des Notaires de PARIS. .

- Des adresses utiles ¢

- Les différents professionnels, par catégorie
- Les sociétés de crédit pour 1'immobilier

- Enfin des services interactifs personnalisés :

cos/ens
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L'INDICATEUR BERTRAND, ainsi que plusieurs organismes de
crédit, ont mis au point des programmes informatiques permettant de
calculer de fagon personnalisée, les sommes pouvant &tre affectées a un
achat immobilier, les différentes mensualités & payer pour un prét d'un
montant et d'une durée donnés ... La transcription en service
télématique interactif d'un tel service doit faire l'objet d'une étude
plus poussée, mais est tout & fait transposable et pourrait &tre insérée
dans les services télématiques du FIGARO.

De méme, de fagon personnalisée, on peut faire calculer a

1l'ordinateur les charges locatives ou celles a la charge du propriétaire
dans les conditions indiquées par le demandeur.

3.- Services destinés aux professionnels

Pour les professionnels, promoteurs, agents immobiliers,
responsables de grands programmes immobiliers, propriétaires
institutionnels, ... syndicats d'initiative, stations touristiques, ...
1'annonce immobilidre joue un rdle particulier. Elle permet certes de
présenter le bien & vendre, mais c'est aussi l'occasion de prendre
contact aveec un client potentiel et de lui présenter alors d'autres
propositions commerciales. Dans beaucoup de cas, ayant suscité l'intérét
du lecteur pour une offre déterminée, il s'agira d'en proposer une ou
deux autres de méme nature, de suggérer peut é&tre une offre tres
différente du profil initial, ou tout simplement de faire connaitre au
prospect l'étendue de son portefeuille disponible en vue d'obtenir de
lui un rendez-vous.

a) A partir de cette analyse, il est possible d'offrir a ces
professionnels, un service complémentaire trés ciblé. Ces professionnels
auraient la possibilité de réserver dans le fichier plusieurs écrans
supplémeptaires pour présenter leur portefeuille d'affaires. Ces écrans,
dont le nombre pourrait varier, selon les cas, entre quelques unités et
plusieurs dizaines, constitueraient une sorte de "magazine télématigue"
qui présenteraient de fagon trds compléte, leurs projets avec plans,
croquis, descriptifs, ... Bien entendu, le contenu, aussi bien dans la
forme que dans le fond, serait défini par 1'intéressé lui-méme sous sa
compl2te responsabilité. Le magazine sera 1'occasion par exemple pour le
promoteur de décrire ses programmes, pour le loueur de 1'immobilier de
loisirs de fournir son catalogue ou pour l'agence immobiliére son
portefeuille.

b) Pour avoir sccés aux informations de ces magazines
professionnels, les utilisateurs pourraient utiliser 2 voies
différentes :

coe/ees
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- La premidre tres classique consiste & appeler sur l'écran, le nom du
professionnel concerné. Cette méthode est simple. Elle suppose un
interlocuteur bien informé et trés motivé. L'expérience montre qu'on
n'obtient ainsi qu'un taux de consultation assez faible, ce qui explique
1'échec relatif des serveurs télématiques spécialisés de certains
professionnels.

-~ La seconde solution constitue la véritable originalité du systzme :
chacun de ces professionnels introduirait dans le fichier une ou
plusieurs annonces le concernant. Dans le cours de sa recherche,
l'utilisateur serait conduit & visualiser le ou les écran (s)
correspondant (s). Il serait alors invité & obtenir des informations
supplémentaires en appelant le code du promoteur (ou du marchand de
biens). Ce geste simple le renverrait--au-"magazine" du promoteur. Ayant

suivi l'indication(fFour en savoir plqgl_zgpezmQ:IT, il se retrouvera au
sein d'un magazine neftGongu par l'annonceur qui ainsi pourra
donner des détails sur le bien, ou pour proposer d'autres biens ou
encore des prestations particulidres attachées & ses propositions.

Ainsi serait reconstituée, sous forme télématique, la
démarche commerciale élaborée & travers l'annonce papier, qui n'est en

-fait qu'une annonce d'appel. En multipliant ces "écrans d'appel", le

professionnel augmente ses chances de voir un utilisateur consulter
1'ensemble de son "magazine" d'offres. Il est donc proposé de tarifer ce
service & partir du nombre de ces "offres d'entrées" (1), pe méme, la
taille du magazine (nombre d'écrans) devrait &tre proportionnelle aux

nombres d'annonces (3 & 5 écrans par annonces ?).

I1 est probable que des promoteurs souhaiteront maintenir
leur "magazine" pendant un temps tr2s long, voire toute 1l'année. Une
annonce donnerait droit au maintien du magazine pendant 15 jours. Pour
prolonger le magazine, il faudrait renouveler 1'annonce (cf supra le
probléme des repasses). Afin d'attirer cette clientele stable et
rentable, des tarifs fortement dégressifs pourraient &tre proposés.

c) A partir de ce service de base, il est possible d'offrir
aux professionnels des services complémentaires.

l.- Ainsi, comme ils le font dans les "encadrés" des
hebdomadaires, les professionnels pourraient proposer d'adresser une
documentation complémentaire. Au lieu de découper un journal, de remplir
un imprimé, de le mettre sous enveloppe, de l'affranchir, puis de le
poster, il suffira de taper son nom et son adresse sur le clavier.

W

cesfoes

(1) En application du principe de couplage entre le support papier et la
télématique, ces annonces d'appel devraient étre publiées dans le
journal, dans des conditions commerciales normales.
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2.- Un dispositif simple et peu colteux pourrait étre mis a
la disposition des professionnels pour obtenir sur papier la copie des
indications’ contenues sur un écran (hard copy) leur permettant ainsi,
soit d'en conserver la trace, soit d'en remettre un exemplaire & leur
client.

3.- LE FIGARO pourrait éventuellement en collaboration avec
d'autres organismes, mettre & la disposition des professionnels un
service de renseignements qui donnerait acces aux textes législatifs et
réglementaires.

4.- De fagon plus ambitieuse, on peut imaginer d'offrir aux
professionnels des services trés personnalisés, sur devis.

Par exemple, un véritable systeme de "messagerie interactive"
spécialisée : prise de rendez-vous, échange de message, ... Les
professionnels disposeraient ainsi d'une véritable "bolte & lettre
électronique", leur permettant de recevoir et d'adresser des messages.
Elle allegerait la tache de toutes les agences & faible effectif, quand
leur secrétariat est saturé, quant le négociateur est hors de son
bureau, ou en dehors des heures d'ouverture.

Un service "d'enregistrement de profils" pourrait étre
proposé aux agences & l'instar des expérimentations en cours dans
certaines ORPI : le "profil" du client est enregistré et activé a la
demande. L'agent peut ainsi enregistrer des interrogations standards
correspondant & son portefeuille de demandes et essayer périodiquement
de les satisfaire & partir du fichier principal des offres. La
faisabilité technique de cette option reste toutefois & étudier, les
contraintes lides & la gestion des profils pouvant s'avérer trop lourdes
au regard de l'architecture du logiciel de base qui sera retenu.

A partir du serveur informatique, les techniques de la
télématique et la capacité des équipements permettent d'offrir de
nombreux autres services : tenue d'un fichier d'adresse, mailing, acces
3 des informations professionnelles spécialisées, ...

LE FIGARO se place en auxiliaire privilégié des profession-
nels de 1'immobilier : loin de menacer leur position commerciale, le
journal leur apporte un appui logistique pour répondre aux besoins de
leurs clients.

Cette stratégie permettrait au FIGARO de limiter le
développement des systeémes télématiques prévus dont le nombre s'accroit
rapidement (cf Anne?e II) et qui sont susceptibles de mettre en cause sa -
position dominante D),

eee/een

(1) L'UCB tente aujourd'hui de proposer un tel systime aux ORPI
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D'une fagon générale, tous ceux qui souhaitent échapper a
cette domination de fait sont tentés, faute de pouvoir lutter sur le
méme terrain, de faire appel aux technologies nouvelles : informatique,
télématique, audiovisuel, ... En prenant position sur ce projet
télématique, LE FIGARO rend caduque cette tentative, et accroit encore
son avance, car tous ses systémes, quel que soit leur intérét, souffrent
d'un handicap majeur : leur mangue de notoriété limite la consultation
du fichier. Au contraire, LE FIGARO est en mesure d'imposer son systeme

comme une sorte de standard de fait

4.- Le salon de 1'immobilier télématique

Dans cette approche progressive de la télématique, nous avons

distingué plusieurs étapes :
- la mise en télématique des petites annonces,
- les services rendus aux particuliers, en application directe de cette

petite annonce,
- des services plus complets, tournés essentiellement vers les

professionnels annonceurs, qui ne sont plus liés a la petite annonce.

I1 est possible de franchir un degré de plus. A ce stade
ultime, LE FIGARO devient une sorte d' "hbtel télématique". La
comparaison avec le Salon de 1l'immobilier est éclairante : LE FIGARO
assure l'organisation et surtout la promotion du salon. Les exposants
incapables d'assurer eux-mémes la réalisation d'une telle exhibition,
disposent d'une surface en m2, dont ils définissent eux-mémes

1'usage (2),

On peut imaginer d'utiliser le syst®me télématique dans le

méme esprit. LE FIGARD pourrait offrir, & tous ceux qui de prés ou de
loin s'intéresse & 1l'immobilier, d'utiliser son systéme télématique,

devenu systéme grand public.

Cette offre s'adresserait aux professionnels de 1'immobilier,
mais aussi aux organismes de financement, aux services publics (EDF,
GDF, Mairies, ANAH, ...), aux industries et aux commerces de

1'équipement de la maison, aux artisans, ...

Un loueur d'immobilier s'assurerait en temps réel de la
disponibilité réelle de ses biens.

NRVATE:

(1) De ce point de vue, il serait trds important d'obtenir un numéro
d'appel aisé a mémoriser (cf le succes de BAL.00.01l ou de
805099.99, ...)

(2) Le Salon lui-méme justifierait d'ailleurs la mise en place d'une
opération télématique simple : liste des exposants, liste des services
PropoSEs, ...
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Une banque peut é&tre tentée de proposer ses services
financiers, d'établir un pré-dossier par télématique, de fournir des
informations sur les taux, les mensualités d'un prét, ...

Une profession peut proposer ses services : comment réparer
un meuble ? Choisir une salle de bains ? Assurer un immeuble ?

Un service public peut chercher & diffuser des informations
pratiques : Comment obtenir un permis de construire ? 0OUu déposer un
dossier de prét ? A quelle subvention avez-vous droit ?

On trouve 1a une traduction télématique des fiches préparées
par 1'INDICATEUR BERTRAND ou des dossiers du FIGARO de la Maison.

Toutes ces applications sont spécifiques. Elles font 1l'objet
d'une négociation commerciale ad hoc et d'un financement sur devis. I1
est donc difficile d'en prévoir le développement. Dans la suite du
rapport, nous n'avons pas pris en compte ces hypoth&ses, ni en dépenses,
ni en recettes. Quoi qu'il en soit, 1'intérét du FIGARO est certainement
d'amorcer une telle politique dont 1'impact peut étre tres fort en terme

d'image.

Le tableau suivant schématise les trois niveaux possibles de
service ¢

NRVATE
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LES TROIS NIVEAUX DE SERVICES TELEMATIQUES

el G

NIVEAU 1
LES PETITES ANNONCES

NIVEAU 2
PETITES ANNONCES ET SERVICES
SUPPLEMENTAIRES STANDARD

NIVEAU 3
SERVICES NON STANDARD

(Salon Télématique)

DEFINITION ET CONTENU

L'offre normalisée - Equiva-
lent télématique de la 'PA

L'OFFRE normalisée + espace
supplémentaire sous forme
de magazine

Informations diverses sur
1'immobilier, le logement,
la maison, etc...

L ' ANNONCEUR

- Le grand public
- Le professionnel de 1'immo-
bilier

Le professionnel de 1'immo-
bilier

- Le professionnel de 1'immo-

bilier
~ Des partenaires divers

ACCES A L'INFORMATION

b

Critéres d'accds a une offre

- Par 1'offre et ses criteres
d'acces (renvoi direct)
- Par nom d'annonceur

- Par theme
- Par nom d'annonceur

ESPACE ALLOUE A
L 'ANNONCEUR

Un écran par bien

pht 3o b by P

- Un écran par bien

- Quota d'espace (modules) et
quota de liens permettant
l'accés : Liés au nombre de
PA permanentes

- Trés variable

Jbt'xeﬁhg4ﬁc

- A 1'unité pour les offres
- Par modules pour la partie

TARIFICATION DE L'ESPACE |~-A-llunité-par—effre—-- magazine - Sur devis
\ - - Par lien entre les offres et
72&4 et le magazine
TARIFICATION AUTRES
SERVICES (boite aux - - Forfaits types - Sur devis

lettres permanente, mise
a jour périodique, etc...)

(n'existe pas)

—9[-
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III.- L'EXTENSION AUX AUTRES TITRES DU GROUPE

l.- Les avantages de l'extension

. o Si LE FIGARO occupe une place dominante sur le marché
immobilier, les autres titres du groupe jouent un r8le non négligeable :

PETITES ANNONCES IMMOBILIERES

| 1985 | Nombre total | dont encadrés | recettes/an |
i : d'annonces/semaine | | (en M.F.) |
| LE FIGARO | 4 500 l - } 110 }
| FRANCE-SOIR | 400 | 7 | 10 |
| FIGARO MAGAZINE | 30 | 30 | 43 (2) |
| INDICATEUR BERTRAND | 4 000 ] 2 500 i 25 |
| LOCATIONS-VENTES ] 2 000 (1) ] 1 000 | 12 |

Dans ces conditions, il est légitime de s'interroger sur
1l'extension du syst®me télématique aux autres titres nationaux du groupe
(le probl2me des titres régionaux n'a pas été abordé).

Une telle extension présenterait des avantages certains :

a) Impact publicitaire et commercial accru

Le succeés d'un outil télématique grand public repose,
essentiellement, sur sa notoriété. Cette constatation nous a conduit &
souligner 1'opportunité exceptionnelle qui se présentait au FIGARO, titre
national de large diffusion. L'extension de ce systeme aux autres titres du
groupe, et notamment a FRANCE-SOIR, renforce cet avantage concurrentiel.

cee/eos

(1) Le cas de LOCATIONS ET VENTES est particulier puisque ce support
reprend des annonces parues dans LE FIGARO, FRANCE SOIR ou L'INDICATEUR

BERTRAND (environ 2 000 par semaine). Seules sont prises en compte ici les
annonces directes LOCATIONS-VENTES.

tent les revenus des pages vertes petites

(2) En fait, 17,6 MF représen i
résulte de la publiciteé commerciale

annonces, le reste, soit 25,4 MF,
immobili&re



. 0 . - . U

C

| .

- L

| .

- [— — U C_

- 18 -

Certes, il est probable que les clientiéles resteront
différentes aussi bien en ce qui concerne les annonceurs que les
utilisateurs. Mais 1'impact d'une action commerciale et publicitaire
commune peut étre considérable. Méme si l'extension du systeéme a
FRANCE-SOIR ne suscitait pratiquement pas de recettes directes (ce qui
est peu probable), l'effet indirect de renforcement de la notoriété
serait trés important. Un accroissement du taux d'appel de 10 % parait
un minimum.

b) Exhaustivité plus grande du fichier

L'extension aux autres titres permet d'accroitre le nombre de
biens figurant dans le fichier. Elle permet surtout d'introduire de
nouvelles rubriques pour lesquelles LE FIGARO est mal placé :

-~ Certains arrondissements de PARIS

Banlieue Paris

Ventes appartements neufs - Programmes Promoteurs
Terrains.

Locations - vacances

programmes immobiliers de loisirs.

[

Dans la logique du journal-papier, ces faiblesses
s'expliquaient aisément : la client2le du FIGARO aujourd'hui n'est pas
une bonne cible pour ces biens. Mais un systéme télématique grand public
doit étre en mesure de proposer un large éventail de biens & ses
utilisateurs. I1 ne peut donc se satisfaire de ces limitations ; il est
indispensable d'y ajouter de nouvelles sources d'informations.

I1 est probable d'ailleurs qu'a terme, le journal-papier Yy
trouvera également son avantage : le succeés du systdme télématique peut
élargir 1'impact du journal, et par le jeu de couplage, augmenter
progressivement le nombre des annonces, voire méme sa diffusion.

c) Le cas FRANCE-SOIR

Jusqu'a présent, nous avons adopté dans ce rapport le point
de vue du FIGAROD. Il ne faut pas ignorer cependant 1'avantage qu'un
systéme télématique pourrait apporter a FRANCE-SOIR.

D'une fagon générale, l'évolution des petites annonces dans
FRANCE-SOIR n'est pas satisfaisante (cf rapport sur l'utilisation des
techniques télématiques pour les petites annonces emploi - II&me Partie
- Extension FRANCE-SOIR). Les annonces immobilikres, en particulier, ont
connu un recul important entre 1981 et 1983 : - 35 %. Aujourd'hui, elles
ne représentent plus, en recettes, que 8 %
annonces.

ces/onn

% de l'ensemble des petites. .
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PETITES ANNONCES IMMOBILIERES

| | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 |
| | | | | | |
| | I | | | ]
: Lignage (en k1) | 676 | 462 | 270 | 323 | 320 |
| | | | | |

| Recettes annuelles | | | | | |
|- En M.F. | 14,6 | 13,5 1 9,9 | 10,41 9,9 |
|- En % des recettes | | | ] | |
| petites annonces | | | | | |
| totales | 9,7 | 8,4 | 7 | 8,7 | 8,2 |

Pour attirer des annonceurs, le Journal est conduit a
proposer des réductions sensibles sur les tarifs officiels. Le cas du
"répertoire" est trés significatif : un espace est offert aux annonceurs
immobiliers pour une semaine 2 un prix inférieur de 80 % au tarif
théorique. Gréce & cette politique colteuse mais treés agressive, les
annonces "répertoire" représentent aujourd'hui environ 20 % des annonces
totales. Cette rubrique connait une forte croissance alors que les
petites annonces immobilidres de petit lignage sont en baisse.

Certes une partie des annonceurs s'est sans doute détournée
vers d'autres publications du groupe. Mais la situation de FRANCE-SOIR
s'en trouve affaiblie. Car l'activité petites annonces représente des
ressources tout & fait essentielles pour le journal : 62 % des recettes
publicitaires, 23 % des recettes totales du journal. Reprendre
1'initiative dans ce domaine est donc une priorité.

L'outil télématique peut permettre & FRANCE-SOIR de trouver
une force commerciale nouvelle. L'image du journal s'en trouverait
immédiatement améliorée. Des annonceurs, que le support-papier intéresse
peu, peuvent ainsi étre tentés par la diffusion plus large de la
télématique et donc, gréce au couplage petites annonces - écran,
retrouver le chemin du journal (& la condition cependant de maitriser la
concurrence des autres organes de presse liés au méme systéme
télématique. Enfin, la télématique, par elle-méme, est susceptible
d'apporter des compléments de recettes non négligeables.

Cependant, avant d'envisager d'étendre a FRANCE-SOIR le
systeme envisagé pour LE FIGARO, on peut s'interroger pour savoir si la
clienteéle de FRANCE-SOIR est bien celle que vise la télématique. Les
lecteurs qui appartiennent souvent aux classes les plus modestes,
sauront-ils se tourner vers des matériels sophistiqués comme le
MINITEL ? Les enquétes récentes sont plutdt rassurantes & cet égard.

Elles montrent que l'usage de la télématique est loin d'étre
réservé aux classes les plus aiséés ou les plus instruites. Cerﬁes le
développement des programmes de jeux ou de la messagerie rose expliquent

NVATT
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peut-&tre ce phénomgéne. Mais l'observation est certaine : la télématique
intéresse toutes les couches de la population (on note que l'audience de
la télévision & péage (CANAL +) a provoqué la méme surprise), ce qui
tend a montrer qu'on confond & tort la sophistication de la technique
(qui reste inaccessible au plus grand nombre) et la diffusion de
l'utilisation d'un produit traité en matériel grand public.

I1 ne faut donc pas poser cette question en termes de
rincipe, mais en fonction de la nature de l'offre proposée. Or du point
de vue des biens offerts, il n'y a pas de différence fondamentale entre
FRANCE-SOIR et LE FIGARDO. La part de la banlieue et des arrondissements
de 1'Est Parisien (XI®, XII®, XIII®, XVIII®, XIX®, XX®) y est certes
prédominante et la valeur moyenne des biens vendus est plus faible. Mais
les modes de transaction, le rdle des professionnels, la durée de la
recherche, la motivation des offreurs et des demandeurs sont & peu prés
les mémes. On peut souligner que la formule dite du "répertoire" qui
connait un grand succés (+ 200 % de 1986 a 1985) s'apparente & la
procédure télématique : annonce permanente sur une semaine, destinée aux
professionnels. Les conclusions de nos analyses concernant LE FIGARO
restent donc valables : l'utilisation de la télématique pour les petites
annonces immobiligres de FRANCE-SOIR est parfaitement envisageable.

Ceci dit, outre la différence de clientéle, FRANCE-SOIR est
handicapé par le fait que les annonces immobilidres sont beaucoup moins
nombreuses (400 environ contre 4 500 par an au FIGARD), de taille plus
réduite (3,5 lignes en moyenne contre 4,5 au FIGARO), et d'un prix plus

bas.

PRIX A LA LIGNE (IMMOBILIER)

I | FRANCE-SOIR (1) |  LE FIGARG |
| | [ |
| 3 lignes | 83 | 105 |
| 15 lignes [ 70 [ 105 |
| 30 lignes | 66 I 82 |

En conséquence, la valeur d'une annonce colonne est plus
faible : 300 francs contre 450 francs au FIGARO. Quant aux encadrés, ils

sont trds peu nombreux (8 contre 200 au FIGARO par semaine) et d'une
valeur unitaire moindre : 3 300 francs contre 5 200 francs (pour

1 module).

Y A

(1) Prix réduit pour le répertoire
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Dans ces conditions, il est certain que FRANCE-SOIR ne serait
pas en mesure de rentabiliser seul la mise en place d'un systeéme
télématique. Un projet limité & ce titre de presse serait inévitablement
voué a l'échec. :

En revanche, l'extension & ce quotidien du systeéme envisagé
pour LE FIGARO parait trés intéressante. Compte tenu du nombre
relativement faible d'annonces immobiliéres de FRANCE-SOIR, les
suppléments de coOt (saisie + exploitation + investissement) seraient
treés limités, alors que l'impact commercial sur le journal serait trés
positif. De plus, la participation d'un quotidien national comme
FRANCE-SOIR au projet le crédibiliserait beaucoup, élargirait 1la
clientele potentielle et renforcerait les chances de succeés. Les
retombées pour LE FIGARO seraient trés favorables, sans aucun effet
négatif sur 1l'image.

En conséquence, contrairement aux petites annonces emploi
pour lesquelles notre conclusion était réservée, nous recommandons
vivement 1l'extension & FRANCE-SOIR du systeme télématique "immobilier".

2.- Les problémes & résoudre

Si l'extension aux autres titres présente d'indéniables
avantages, elle souldve simultanément des problémes dont il faut prévoir
la solution.

a) Le colt

Par nature, l'extension accroit le colt du systeéme : taille
des matériels plus importante, dépenses d'exploitation plus élevées, et
surtout co(Qt de saisie des annonces.

& Pour FRANCE-SOIR, ce supplément de colt serait extrémement
faible en raison du petit nombre d'annonces. En revanche, 1'extension
sans filtrage & LOCATIONS-VENTES et a L'INDICATEUR BERTRAND aurait pour
effet de multiplier par 2,5 le nombre d'annonces et sans doute le colt
de saisie. Comme il est probable que ces annonces, quel que soit leur
intérét, provoqueront moins d'appels que les annonces du FIGARO, il en
résulterait une baisse sensible de la rentabilité de 1'opération.

b) La_durée
Pour le FIGARO MAGAZINE, et a fortiori LOCATIONS - VENTES et

L'INDICATEUR BERTRAND, l'insertion télématique n'a de sens que pour une

durée au moins égale & celle du support papier : une semaine. Il y aura
donc une certaine distorsion entre ces titres et les annonces du FIGARO

et de FRANCE-SOIR.

cee/oes
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c) La tarification

Le prix d'une annonce est trés différent d'un support a
l'autre : dans un rapport de 1 & 20 pour, un encadré d'une semaine entre
le FIGARO MAGAZINE et LOCATIONS-VENTES (1), FRANCE-SOIR, pour sa part,
offre le systéme dit du "répertoire" qui permet & un annonceur de passer
5 fois dans la m&me semaine, pour un prix inférieur de 80 % au tarif
officiel. En ce qui concerne les supports-papier, ces écarts sont
justifiés par l'efficacité commerciale du média. Mais, en ce qui
concerne la télématique, le systeéme et donc le service rendu seront
identiques. I1 faut éviter que pour entrer dans le fichier télématique,
des annonceurs ne soient tentés de passer par le support le moins
coOteux.

3.- Des modalités adaptées

Pour répondre & ces difficultés, il n'est pas possible
d'étendre sans précaution le dispositif proposé pour LE FIGARO. Il faut
adopter certaines modalités spécifiques aux titres considérés.

Nos propositions sont les suivantes :

a) FRANCE-SOIR

- Adopter le dispositif FIGARO (gratuité pendant 3 jours,
option payante de prolongation sur 15 jours).

- En ce qui concerne les annonces dites du "répertoire",
offrir l'option payante sur 8 jours, ou le service "magazine"
professionnel.

b) LE FIGARO MAGAZINE

En fait, les annonces de cet hebdomadaire proviennent
essentiellement des professionnels sous forme d'encadrés. C'est le
service professionnel qui doit leur &tre offert. L'insertion des petites
annonces actuelles ne présente que peu d'intérét (sauf comme portes
d'entrée dans un magazine professionnel télématique).

cee/eee

(1) 1 200 F dans LOCATIONS-VENTES contre 20 000 F dans LE FIGARO
MAGAZINE
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c) LOCATIONS-VENTES/INDICATEUR BERTRAND

Seule une option payante d'inscription p?ug 8 jours dans le
fichier télématique serait offerte aux annonceurs 1) de ces Jjournaux
(avec possibilité de prolongation a 15 jours).

En ce qui concerne les "encadrés", les annonceurs seraient

incités & utiliser la formule du magazine. Des formules adaptées doivent
étre proposées pour les annonces multiples, qui sont trés nombreuses.

d) Coordination tarifaire

Pour éviter les détournements de trafic, une solution simple

consiste & fixer le prix de l'insertion télématique en valeur sbsolue et

non en pourcentage. Ainsi une petite annonce moyenne vaut 450 F dans LE
FIGARO et 300 F dans FRANCE-SOIR, soit un écart de 150 F. Si le colOt de
l'insertion télématique est fixé a 90 F, une petite annonce télématique
reviendra & 540 F dans LE FIGARO et a 390 F dans FRANCE-SOIR. L'écart
est sans doute trop faible (< 15 %) pour détourner les annonceurs du
FIGARO vers FRANCE-SOIR.

La encore, la maitrise par les responsables des services
commerciaux du prix de l'insertion télématique constitue la meilleure
sécurité pour assurer la stabilité des supports-papier et éviter les
détournements de clientele.

Sur la base de ces analyses, nous avons réalisé plusieurs
simulations financigres qui permettent de mesurer l'effet de
1'élargissement du fichier télématique aux petites annonces des autres
titres. Les conclusions sont les suivantes :

l.- Les risques d'échec sont réduits gréce au renforcement de 1l'impact
publicitaire et commercial.

2.- Le coOt de l'échec (hypoth&ése H;), est sensiblement augmenté car les
dépenses de saisie doublent.

3.- La rentabilité du projet est sensiblement accrue dans les hypothéses
favorables H3 et Hy.

coi/oes

(1) Les annonces en provenance du FIGARO ou de FRANCE-SOIR suivraient le
dispositif propre & leur support d'origine.
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En définitive, sous réserve de remédier par des solutions
adéquates aux problemes de tarification et d'exploitation, l'extension
du systeme télématique aux 4 autres titres est trés souhaitable. C'est
sur cette base que nous avons établi les prévisions techniques et
financigres ci-dessous. ’

IV.- ANALYSE TECHNIQUE ET ORGANISATIONNELLE

L'Annexe I décrit les principaux choix techniques et propose
un schéma d'organisation.

En ce qui concerne les choix de matériels et de logiciels,
ils ont été faits sur la base de l'extension proposée aux autres titres
du groupe, avec deux options :

- Mise en télématique des seules petites annonces immobiligres.

- Mise en télématique 3 la fois des petites annonces emploi (pour LE
FIGARO) et des petites annonces immobilidres (pour tous les titres
étudiés).

En ce qui concerne l'organisation, le point essentiel
concerne la saisie des annonces (Annexe I - page 9). Le choix du
procédé, compte tenu de ses implications non seulement techniques et
financidres mais aussi sociales et stratégiques, doit &tre arrété au
niveau de la Direction Générale du Groupe. L'étude détaillée devra faire
apparaitre les principaux critéres de choix.

A ce stade, nous avons écarté 1'idée de confier la saisie
télématique a l'atelier typographique et nous avons retenu le principe
d'une deuxi®me équipe de saisie spécialisée. Les colts en sont majorés

d'autant.

Nous n'avons pas pris parti sur le point de savoir si cette
deuxieme équipe était de personnel FIGARO (sous quel statut ?) ou
recrutée par un fagonnier sous-traitant.

Enfin une option importante reste -2 étudier : celle qui
consisterait & demander aux (§ agences petites annonc (dont 3 tres
grandes) d'assurer elles-mémes cette -saist un matériel mis & leur

disposition par LE FIGARO. Liée & l'informatisation des P.A.T., cette-
procédure réglerait radicalement le probleéme de la saisie, & un colt
trés inférieur & celui pris en compte dans les bilans financiers du
rapport. Elle devra donc &tre examinée de prés pendant la phase de

1'étude détaillée.

ceefoee
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V.- BILAN FINANCIER

l.- RECETTES

Le systéme télématique permet de cumuler 3 sources de
recettes :
- l'inscription des Petites Annonces dans le fichier
- le service spécial "professionnels"
- la consultation par les utilisateurs.

Nous nous sommes efforcés de cerner les ordres de grandeur de
ces recettes en utilisant les 4 hypothéses adoptées dans le rapport
emploi :

- Hp : Hypoth&se minimale, en dessous de laquelle il est trés
improbable de descendre. C'est 1'hypoth&ése & 95 % de
confiance (c'est-a-dire qui sera réalisée dans au moins 95 %

des cas)

- Hp Hypoth&se pessimiste : un déroulement normal devrait garantir
un résultat au moins équivalent (hypothtse & 75 % de
confiance)

- H3 Hypothtse centrale : le projet s'exécute de fagon
satisfaisante. Les objectifs fixés sont atteints (hypoth2se 2
50 % de confiance)

- Hy Hypotheése favorable : les prévisions optimistes sont

réalisées (hypothése a 30 % de confiance)

Pour garder une marge (importante) de sécurité, nous avons
considéré que le marché immobilier n'était réellement actif que 40

semaines par an.

a) Inscription des Petites Annonces Immobilidres dans le
fichier télématique

Nous avons retenu le schéma suivant :

- L'inscription initiale, pour une durée de 3 jours, est automatique et
gratuite (cas du FIGARO et de FRANCE-SOIR).

coe/ene
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- La prolongation sur une durée totale de 15 jours est payante : le
supplément demandé pourrait représenter 15 % du prix moyen de 1'annonce,
soit 80 F (ce qui est modéré). Si le systeéme télématique réussit
(Hypoth&éses H3 et Hg), le prix demandé pourra probablement étre
supérieur : 90 F ou méme 100 F en moyenne.

- Pour FE FIGARO MAGAZINE, LOCATIONS-VENTES et L'INDICATEUR BERTRAND,
1'1n§cr1ption pour une durée de 8 jours est payante (80 F), avec
possibilité d'une prolongation éventuelle a 15 jours.

On obtient alors les résultats suivants :

* POUR LE FIGARO ET FRANCE-SOIR

. Compte-tenu de la clientéle de FRANCE-SOIR, nous avons
considéré que les demandes de prolongation étaient en pourcentage deux
fois moins nombreuses que celles du FIGARO.

% d'annonceurs deman- Nombres d'annonces

| | | |
| | dant une prolongation | prolongées |
| Hypothese | | |  TOTAL
: : FIGARO ! FRANCE SOIR | FIGARO | FRANCE SOIR |

| | |
| Hy | S | 1 | 200 | 4 | 204
| Hy | 10 | 5 | 400 | 20 | 420
| M3 | 20 | 10 | 800 | 40 | 840
| Hy I 40 | 20 | 1 600 | 80 | 1 680

— — — —— — — g— S— t—

Cependant, cette source de recettes est directement liée a la
politique qui sera suivie en matidre de "repasses". Aujourd'hui environ
15 % des annonces font 1l'objet d'une seconde parution. Si la décision
était prise de lier prolongation télématique et repasse (cf page 8),
1'hypothese H3 (20 % de prolongation) deviendrait probablement un
maximum absolu. (Elle signifie que l'existence du fichier télématique
permettrait d'accroitre le pourcentage actuel de "prepasses"). Dans un
tel cas, il serait probablement souhaitable de fixer le tarif de la
prolongation & un niveau plus élevé (100 F en moyenne ?). Quoi qu'il en
soit, cette source de revenus serait alors probablement réduite de
moitié, peut-&tre méme davantage.

vee/ene



C— U~

|

. -

-

[

S

C

(. o .

-

-

S

—

C -

- 27 -

* LOCATIONS-VENTES ET L'INDICATEUR BERTRAND

La difficulté consiste & apprécier le pourcentage
d'annonceurs qui accepteront de payer 1l'inscription dans le fichier

télématique. Pour affiner la prévision, nous avons distingué les
encadrés et les annonces colonnes.

En ce qui concerne les encadrés (1 000 par semaine dans
LOCATIONS-VENTES et 2 500 par quinzaine dans L'INDICATEUR BERTRAND),
nous avons appliqué les taux du FIGARO non pas aux nombres d'annonces,
mais aux nombres d'agences ou de cabinets immobiliers concernés (100
pour LOCATIONS-VENTES - 300 par quinzaine pour L'INDICATEUR BERTRAND),
ce qui est trés pessimiste.

En ce qui concerne les annonces colonnes de ces supports,
(1 000 par semaine dans LOCATIONS-VENTES et 1 500 par quinzaine dans
L'INDICATEUR BERTRAND), nous avons adopté les taux (faibles) de
FRANCE-SOIR, soit de 1 % (Hy) & 20 % (Hg).

Nombre d'annonces
inscrites dans le fichier

% de demandes
d'inscription

I I | I |
| I | | |
| Hypothese | | télématique par semaine | Total |
| | | | |
| | Encadrés | Colonnes | Encadrés | Colonnes | |
l | | | (250) | (1 750) | |
I | | | | | |
| Hy | 5 I 1 | 12 ] 17 | 29 |
| Ho | 10 | 5 | 25 | 87 | 112 |
] H3 | 20 | 10 | 50 | 175 | 225 |
| Hyg ] 40 | 20 | 100 | 350 | 450 |
Au total, les recettes attendues seront les suivantes :
ooo/o.v
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| | Nombre d'annences | Nombre d'inser- | | | |
| | prolongées (FRANCE-| tions payantes | | |Recettes|
|Hypothe&se| SOIR + FIGARO) | (LOCATIONS-VENTES| Total | Tarif | en KF |
I | ---| + BERTRAND) | |l enF | (1) |
: : FIGARC |FRANCE-SOIR} | | | |

| | | |
| Hy | 200 | 4 | 29 | 233 | 80 | 750 |
| Ho | 400 | 20 | 112 | 532 | 80 | 1700 |
| H3 | 800 | 40 | 225 | 1 065 | 80 | 3 400 |
| Hy | 1 600 | 80 | 450 | 2 130 | 80 | 6 820 |

b) Le service "professionnels"

Pour évaluer le nombre d'interlocuteurs qui pourraient étre
intéressés par le service "professionnels", il faut rappeler quelques
ordres de grandeur ¢

- Agences immobilizres : - 10 000 (FRANCE entidre)
- 6 000 adhérents FNAIM dont 1 400 en Région
Parisienne

- Promoteurs : - 700 dont 510 adhérents a la FNPC (100 en Ile
de France)

- Marchands de biens : - 6 500 (dont 1 400 exercent cette profession
a titre principal)

A cette liste, il conviendrait d'ajouter les notaires (5 096
études), quelques grands propriétaires fonciers (Assurances, Crédit
Foncier, RIVP, ...), les stations touristiques, (quelques dizaines) ...

Le Salon du Marché de 1'Immobilier, organisé par LE FIGARO,
fournit un autre élément de comparaison : 120 exposants dont 42
promoteurs, 23 constructeurs de maisons individuelles, 15 agents
immobilies, 13 organismes financiers, 8 organismes d'information, ... I1
semble raisonnable d'estimer que 10 % (H}) & 40 % (Hy) de ces exposants,
soit de 10 a 50 professionnels, accepteraient d'utiliser la télématique

FIGARO.

coelees

(1) sur 40 semaines
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Ces chiffres sont corroborés par l'analyse de la situation
présente : aujourd'hui déja plusieurs professionnels de 1'immobilier
publient dans des hebdomadaires des "encadrés" d'appel. Certains le font
régulidrement toutes les semaines. Le nombre de ces encadrés
hebdomadaires concernant l'immobilier est en moyenne de ¢
EXPRESS : 30
LE POINT : 12
FIGARO MAGAZINE : 30
LOCATIONS ET VENTES
INDICATEUR BERTRAND

1 000 représentant 100 agences ou cabinets (1)
2 500 représentant 300 agences ou cabinets (1),

Le prix de ces ?ngadrés est trés variable suivant le support,
il varie de 10 a 50 000 F (2),

] I ColQt 1/3 page | CoGt d'une page ]
| En M.F. (1986) | ] |
| | Noir et Quadrichromie| Noir et Quadrichromiel
I { Blanc I Blanc |
|

| LE FIGARO |80 000 |220 000 ]
| FRANCE-SOIR |12 000 | 30 000 (répertoire) |
| FIGARO MAGAZINE 140 700 117 700 | 93 000 152 700 |
| FRANCE-SOIR MAGAZINE|29 900 87 600 | 69 300 113 600 ]
| LOCATIONS ET VENTES | 2 000 | 4 000 (4 parutions) |
= INDICATEUR BERTRAND | 5 000 | 12 900 21 600 ]
----------- e I N
| L'EXPRESS 132 400 90 700 | 72 000 120 000 |
| LE POINT 122 600 71 500 | 63 800 111 600 |

Sur ces bases, nous avons estimé & 10 000 F le prix qu'un
promoteur accepterait de payer pour disposer pendant 15 jours d'un
magazine de 15 écrans environ, auquel correspondraient 5 %o§nts d'entrée
dans le fichier, c'est-a-dire 5 annonces dans le Journal 3),

coe/ene

(1) Les tarifs extrémement bas de ces supports rendent ces chiffres peu
significatifs.

(2) Compte tenu des pratiques commerciales trés variées des différents
supports, les chiffres ci-dessous doivent étre considérés comme des

ordres de grandeur.

(3) - Il s'agit du nombre d'annonces et non pas du nombre de biens
présentés (cf le problzme des annonces multiples - page 4)
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Ce chiffre appelle deux remarques :

- I1 faut noter qu'il est trds modéré : si le systéme télématique
fonctionne bien, c'est-a-dire s'il est largement consulté, la valeur
marchande d'un tel support commercial est trés supérieure & 10 000 F.

- Cette évaluation ne préjuge pas de la politique tarifaire
qu'adopteront les responsables commerciaux du projet. Ces derniers
pourront préférer négocier des abonnements annuels, un tarif par page
d'écran, ou méme coupler ce magazine avec 1l'insertion d'un encadré dans
le journal papier. Ils pourront également souhaiter facturer non pas un
coQt global forfaitaire mais plusieurs prestations distinctes : achat
d'espace télématique (nombre d'écrans), réalisation technique des
écrans, multiplicité des "portes d'entrée", ... Leur liberté de choix
est entigre.

Sur ces bases, les recettes seraient les suivantes :

Recettes en MF

Nombre de magazines ouverts
(sur 20 quinzaines)

| |

sur 15 jours (& 10 000 F) | :
|

5 ] 1 |

| |

I |

I |

p
—

Hy 15 3
H3 30 6
Ha 50 10

Ces recettes peuvent sembler considérables : elles ne
représentent, dans 1'hypothese mo%snne Hp, que 3 % des recettes Petites
Annonces Immobilidres (100 MF) (1), 11 est probable que ces chiffres
sont sous-estimés.

c) Consultation par les utilisateurs

C'est dans ce domaine que les évaluations sont les plus
délicates. Nous avons cherché a cerner le probléme par quelques données
chiffrées qui permettent de fixer des ordres de grandeur.

cee/een

(1) A noter que 10 promoteurs dépensent chacun plus de 5 MF de publicité
immobili&re par an.
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~ Le nombre de transactions imm?b§liéres annuelles est de :
50 000 sur PARIS (1
100 000 sur la Région Parisienne.

A tout instant, on peut estimer & 50 000 le nombre de
personnes (physiques ou morales) qui envisagent une transaction
immobiliére (achat, vente, ...). En 5 jours, le Salon de l'Immobilier du
FIGARD a regu 12 300 visiteurs.

- Chaque semaine paraissent dans LE FIGARD environ 3 000 annonces de
vente immobilier correspondant & 2 200 biens différents (hors immobilier
d'entreprise). La publication d'une telle annonce entraine de 1'ordre de
50 & 80 appels téléphoniques dans la journée.

- Les publications spécialisées ont des tirages élevés :
. Locations et ventes : 20 000 exemplaires par semaine
. INDICATEUR BERTRAND : 17 000 exemplaires par quinzaine.

Dans ces conditions, nous avons adopté les données
suivantes :

H1 1 000 appels par jour. A la limite, ce chiffre serait atteint
si les seuls annonceurs appelaient une fois pour vérifier que
leur annonce est bien inscrite dans le fichier !

Ho 2 000 appels par jour

H3 4 000 appels par jour. Tous ceux qui achdtent un journal
spécialisé (ou 10 % de ceux qui recherchent un bien)
appellent le systzme. Ou encore 2 000 des 10 000 agences
immobilidres utilisant ce fichier comme outil de travail et

le consulter 1 & 5 fois par jour.

Hy % '10 000 appels par jour. 10 % de ceux qui interrogent par
téléphone un annonceur du journal consultent également le

systéme télématique.

Quant aux recettes attendues, elles dépendent de la durée de
1'appel. On peut penser que la consultation d'une petite annonce
immobiliere sera plus longue que celle d'une petite annonce emploi. Par
prudence, nous avons retenu une recette de 5 F par appel. Sur ces bases,
les résultats sont les suivants :

(1) 11 y a chaque année 20 000 déclarations d'intention d'aliéner (DIA)

déposées auprés du Service de la Ville de PARIS ] .
Le nombre de transactions de "2&me main" (immobilier d'habitation

ancien) enregistrées par les notaires a été de 34 500 en 1985 a PARIS
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Recettes en MF
(5 F de recettes par appel
200 jours par an)

Nombre d'appels par jour

I
I
I
I
1 000 |
I
I
I

X
[

1
Ho 2 000 2
H3 4 000 4
Ha 10 000 10

La encore, ces chiffres sont extrémement prudents. En cas de
succds, ils peuvent étre trds largement dépassés. L'expérience montre
que le succgs des projets télématique grand public est directement 1lié a
1'effort publicitaire et de communication. Une initiative bien lancée
(mais avec des moyens tr&s inférieurs & ceux que LE FIGARO et les autres
suports du groupe pourraient mobiliser), la réservation Théatre, suscite
19 000 appels par jour. Une campagne d'information trés importante et
bien ciblée pourrait conduire & multiplier les c?iffres retenus par 2 ou
méme 3, au moins dans les hypotheses Hy et H3 1),

Compte tenu des hypothdses précédentes, le total des recettes
du systéme télématique s'établit ainsi :

| Hypotheses | Annonceurs | Systemes | Consultations | Total |
| | (2) | Professionnels | (3) len M.F.]
| | | | | |
| Hy | 0,75 | 1 | 1 | 2,8 |
l H2 I 137 | 3 | 2 | 6,7 I
| H3 | 3,4 | 6 | 4 | 13,4 |
| Hy I 6,8 | 10 I 10 | 26,8 |

ooo/'.o

(1) En tout état de cause, il faudra se prémunir techniquement & 1'égard
du probable succeés de curiosité des premiers jours qui pourrait susciter
plusieurs milliers d'appels.

(2) - Sous réserve de la politique des "repasses : l'hypoth&se retenue

ici est celle de l'absence de couplage obligatoire "repasses" -
prolongations.

(3) - En service - Bureau, environ la moitié de ces recettes vont au
Serveur.
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2.- RESULTATS ET RENTABILITE

Nous avons établi le bilan financier dans deux hypothéses,
selon que le systiéme Petites Annonces Immobilier était mis en place seul
ou avec les Petites Annonces Emploi.

a) Immobilier seul

Le détail des dépenses d'investissement et d'exploitation est
défini en Annexe I, & partir des choix techniques des matériels et des
logiciels.

= (En M.F.) l Hy : Ho } H3 } Hy }'
| Dépenses | | | | |
| Exploitation | 5,2 1 5,4 | 6,5 | 7,2 |
[ Amortissement (1) | 1,4 | o0,8 | 1,1 | 1,3 |
| | | I | |
| | 6,6 : 6,2 : 7,6 : 8,5 l
= = = s s s e e e s e === - - -] =---

| Recettes | 2,8 | 6,7 | 13,4 | 26,8 {
= = =~ s s s s e e e - - - - l-=-=-=-l-=-=-=-|-=-=-=-]|-==--

| Résultat d'exploitation brut | | | | |
| avant frais financiers | -3,8 | +0,5 | +5,8 | + 16,3 |

En supposant les capitaux investis égaux aux codts
d'investissement + 6 mois de frais d'exploitation, la rentabilité de
1'opération s'établit ainsi :

| | H | H | Hsz | Hy |

| |—-- | | | |

| Capitaux investis (en M.F.) | 5,4 | 59 | 6,8 : 7,6 }

----------------- |- ===l |- == |===-

| Rentabilité brute annuelle en % | - | +10% |+ 8 % |+ 210 % |
ooo/'.o

(1) Les investissements sont amortis en deux ans dans 1l'hypothése
d'échec H] et en quatre ans dans les trois autres hypothéses.
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b) Immobilier et emploi simultanés

Dans ce cas, les recettes sont la somme des recettes de deux
applications séparées. Mais, en ce qui concerne les dépenses, des
économies peuvent étre obtenues sur plusieurs postes :

- augmentation moins que proportionnelle des équipements informatiques
et des logiciels d'application

- utilisation du méme logiciel de base

- réduction des coQts d'exploitation.

L'Annexe I donne le détail de ces économies. Le bilan
financier devient :

I En M.F. l Hy : Ho : H3 : Hy }
| Dépenses | I | | |
I Exploitation | 7,2 | 81 | 9,3 | 10,7 |
| Amortissement I 1,6 | 1 | 1,4 | 2 |
| | | | | |
| | 8,8 | 9,1 | 10,7 | 12,7 |
o mmmmm e e e [ G P A
| Recettes | 5 | 14,7 | 29,7 } 58,5 {
|- - = e e e e e e .- - - R AN EEE R ERE R
| Résultat d'exploitation brut | - 3,8 | +5,6 |+ 19 |+ 45,7 |
| avant frais financiers | | ] | :
R R - === l-=-=-=-|-==-=]-==-
| Capitaux investis | 6,7 | 7,5 | 9 } 11,5 :
|- = = s e e e e e e - - - - l-=-=--]-=-=-=|-===]-==--
| Rentabilité brute des capitaux | - | 70 % | 210 % { 400 % |
| | i

| investis |

Comme il fallait s'y attendre, la mise en oeuvre des deux
projets (emploi + immobilier) améliore sensiblement la profitabilité de
1'opération.

coe/ees
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Résultats bruts d'exploitation

: En M.F. | Hp | Hy | Hz | Hy |

| | | | I
| Petites A?nonces Emploi | =2,2 ] + 3,51+ 10,3 1| + 23,8 |
| seules (1) . | | | | |
| Petites Apnonces Immobilidres | -3,8| +0,5}+ 5,81 + 16,3 |
| seules | | | | |
| Emploi + Immobilier | -3,8] +5,6 1| +19 | + 45,7 |
| | I I | |

(1) (2)

I1 faut noter cependant que l'effet de synergie sera sensible
en phase de plein fonctionnement. Au démarrage de 1'opération, en
revanche, il est indispensable d'étaler dans le temps la mise en oeuvre
de projets qui mobiliseront une bonne partie des équipes commerciales et
techniques du FIGARO. De plus, le lancement simultané des deux
opérations accroitrait dangereusement les risques. Le choix des
priorités revient aux responsables du groupe.

Un calendrier envisageable serait le suivant (en mois) @

Mois d'ouverture Application

du service

FRANCE-SOIR)

| | |
| | |
I | |
| Mo | Petites Annonces Emploi FIGARD |
| Mo+ 3 | Extension aux services supplémentaires emploi |
I | (messagerie, C.V., ...) |
| Mo+ 5 | Petites Annonces Immobilier FIGARO |
| Mo+ 8 | Extension aux autres titres (FRANCE-SOIR, |
| | BERTRAND, LOCATIONS-VENTES) |
| (Mo + 12) | (sous-réserve : extension Petites Annonces Emploil
I |

ceo/ees

(1) Non compris l'extension FRANCE-SOIR

(2) Y compris l'extension aux autres titres (FRANCE-SOIR, FIGARO
MAGAZINE, LOCATIONS-VENTES, INDICATEUR BERTRAND)
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Petites Annonces Immobiliéres, ce calendrier deviendrait :

- 36 -

Si les responsables préférent débuter par 1'application

Mois d'ouverture
du service

Application

Mo

Mo + 3
Mo + 6
Mo + 8
(Mo + 12)

Petites Annonces Immobilier FIGARO
Extension aux autres titres

Extension services complémentaires (niveau 3)

Petites Annonces Emploi FIGARD
(Petites Annonces Emploi FRANCE-SOIR)

— it A —— — — — —

Mai 1986
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ANNEXE I

MISE EN OEUVRE TECHNIQUE ET ORGANISATIONNELLE

La présente annexe a pour objet, comme dans le rapport
précédent sur les Petites Annonces Emploi, de préciser les conditions
techniques et organisationnelles nécessaires & la mise en place du
projet télématique.

I.- FAISABILITE TECHNIQUE :

Techniquement, le syst®me doit satisfaire trois contraintes.

- La petite annonce doit étre classée, présentée de fagon
agréable, c'est-a-dire avec une certaine normalisation qui permette une
bonne lisibilité.

- Il faut pouvoir, selon les types d'annonces immobiligres,
gérer leur durée de vie dans le systéme.

- Enfin la petite annonce peut étre, comme pour 1'emploi, un
point d'échange interactif (messagerie) entre l'annonceur et le

demandeur.

Sans entrer dans le détail des justifications de tous les
points qui ont été, pour partie, développés dans le rapport sur
1'emploi, nous rappellerons cependant les points principaux spécifiques
aux petites annonces immobiligres.

a) Classement de la petite annonce immobilidre télématique

Ayant adopté le principe du choix multicritére, il est

important de définir le classement optimum des petites annonces. ;3 un
premier filtre sera obtenu en sélectionnant les annonces sur trois
critéres principaux pour lesquels on peut donner, & titre d'exemple, un

projet de classement.

eoefees
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1°) Le type de bien, classé lui-méme en deux domaines :

a) L'immobilier (vente - achats)

. appartement . hétel particulier
. maison . immeuble

. propriété . domaine

. terrain

b) L'immobilier d'entreprise
. locaux industriels et commerciaux
. usines
. bureaux
. boutiques } 3 rassembler éventuellement
. fonds de commerce
. professions libérales

2°) La nature de la transaction
. achat
. vente .
. location (seulement pour 1'immobilier d'entreprise)
. location - vente (tr&s saisonnier)

309) La localisation

Pour PARIS, la sélection se fera par arrondissement ; pour la
Région Parisienne, l'accés se fera par le département (91, 92, 93, 94,
95, 78) et pour la Province, il est suggéré de sélectionner sur la
région administrative (22 régions) plutét que de reprendre le classement
de LOCATIONS ET VENTES qui est peu sélectif. Pour contre, une sélection
par département serait trop discriminante pour la Province : lorsque
1'on cherche une maison de vacances dans le Midi, on souhaite souvent

élargir la sélection & plus d'un département.

Ces trois criteéres devront obligatoirement &étre associés a
l'annonce. C'est déja le cas pour les deux premiers, puisqu'ils
définissent la sous-rubrique de classement de 1l'annonce du FIGARO. I1
faudra en outre codifier la localisation.

A la suite de ce premier filtre, le systéme pourra afficher
le nombre de biens répondant aux critéres ; si ce nombre est trop élevé,
1a recherche sera affinée en sélectionnant sur des criteres

complémentaires tels que :

- La tranche de prix :
Citons & titre d'exemple : < 200 000 F, de 200 a 400 000 F, de 400 &

700 000 F, etc.y «..

- Le nombre de m2 :
< 20 m?
de 15 a 50 m2
de 40 & 80 m?
etCey oe

veefoee
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- le nombre de pidces (pour un appartement ou une maison) :
studio

2 - 3 pitces
3 - 4 pikces
4 - 5 piéces
5 - 6 piéces
> 6 pigces

La répartion des tranches et le nombre de tranches de ces
trois critéres complémentaires sont donnés & titre d'exemple et seront

validés par LE FIGARO.

En acceptant un certain recouvrement des tranches, on
facilite la sélection d'un bien adapté & la demande.

Ces trois informations (prix, surface, nombre de pi&ces) ne
figurent malheureusement pas dans toutes les annonces immobiliéres. On
estime cependant qu'a 1l'exception de certains arrondissements de PARIS
(VIII®, XVI® et XVII®), les prix sont présents dans plus de 75 % des
cas, la taille (en m2 ou en nombre de pitces) dans plus de 50 % des cas.

L'ensemble de ces trois critéres doit permettre de
sélectionner un nombre relativement faible d'annonces. Il est alors
possible de faire défiler les écrans décrivant ces biens (un écran par

annonce) .

Au cas ou une annonce ne comporterait pas une ou plusieurs
de ces informations, la sélection devra cependant permettre d'afficher
le bien correspondant, mais il sera présenté aprés les biens
sélectionnés sur 1l'ensemble des critéres, c'est-a-dire & la fin de la
recherche. Cet argument est de nature & sensibiliser les annonceurs sur
1'importance de ces critdres et la nécessité de les associer a 1l'annonce
télématique, méme s'ils ne figurent pas sur 1'annonce du journal.

D'autres critdres pourront aussi &tre ajoutés pour affiner la

sélection tels que :
- la date du bien : ancien, récent, neuf, en construction

- 1'état ou le standing
- 1'étage.

Ces choix seront faits en accord avec la direction des
petites annonces du FIGARD et dépendront de 1'extension envisagée aux
autres journaux du groupe.

b) Normalisation de la présentation

_ La normalisation des petites annonces immobiligres ~semble
plus facile que dans le cas de 1'emploi. En effet, les annonces sont
plus courtes et tiennent, sauf rares exceptions, sur un seul écran. De
plus, la localisation détaillée se trouve toujours dans la premigre
page, la description du bien vient ensuite, et la référence "pour

répondre" se trouve toujours & la fin.

cee/one
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Deux alternatives sont donc possibles pour la présentation de
1'annonce sur un écran :

bl) Rappel des trois premiers critéres de sélection, puis texte intégral
de 1'annonce, sans normalisation.

b2) Structuration totale de l'écran en espaces prédéfinis :

- les critéres de sélection
- commentaires complémentaires décrivant le bien
- références "pour répondre".

L'analyse fonctionnelle ultérieure permettra de choisir entre
ces deux options, le choix étant également lié aux procédures
d'informatisation en cours.

Des écrans optionnels complémentaires payants seront
généralement réservés aux professionnels pour présenter leurs biens avec
plus de détails (ou pour présenter l'ensemble des programmes d'un
promoteur par exemple). A cet effet, sur les écrans proposant le bien,
un index particulier signalera la possibilité de visualiser des écrans
supplémentaires comportant un supplément d'information.

c) Durée de vie de la petite annonce

La durée de vie de la petite annonce sera gérée par l'équipe
commerciale ; un parametre associé au type de l'annonce sera prévu dans
le cahier des charges du logiciel pour permettre de modifier
sélectivement la durée de la petite annonce. Les volumes maximum &
prévoir pour le stockage de ces annonces doivent étre pris en compte
dans le cahier des charges : ils ne dépasseront pas 1 500 écrans, méme
si l'on envisage une extension aux autres journaux du groupe et au
stockage de certaines annonces (10 a 20 %) sur plusieurs semaines. Il
sera prévu une procédure d'annulation de 1l'annonce a la demande de
1'annonceur, & tout moment.

d) Messagerie

Pour certaines annonces immobilidres passées par des
professionnels, il sera possible d'associer une messagerie permettant au
moment de la recherche d'un lieu, de demander une documentation
complémentaire en indiquant dans une partie de l1'écran son nom et son
adresse pour recevoir les descriptifs demandés. Cette consultation
"interactive" est possible avec les logiciels standards de messagerie
proposés par certains constructeurs. De méme au moment de la
consultation, il sera possible de laisser un message dans une boite a -
lettre d'un professionnel bien identifié gréce a ces mémes logiciels.

Cette messagerie est du méme type que celle prévue pour les
petites annonces emploi.

Pour des procédures plus complexes (calcul de mensualités
pour un prét ou diffusion sélective de certaines annonces sur des
périodes déterminées, «es), il sera nécessaire d'élaborer des’logiciels
spécifiques qui seront précisés dans les phases ultérieures de

1'analyse.

ces/onn
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II.- ORGANISATION DE LA SAISIE DES ANNONCES

Rappelons 1'option retenue : transcription systématique des
petites annonces immobiligres gratuitement pour une durée de 3 jours
pour toutes les petites annonces colonnes du FIGARO et de FRANCE-SOIR,
et sur option en payant, pour les autres journaux du groupe.

a) Schéma d'organisation

En s'inspirant du schéma proposé pour l'emploi, il est prévu
de ne pas modifier 1'organisation actuelle des petites annonces, mais de
créer une équipe supplémentaire qui, & partir des bordereaux existants,
procédera & l'enrichissement des textes imposés par la télématique et &
leur saisie dans le serveur. Dans le cas de l'immobilier cependant, il
semble judicieux d'essayer de faire remonter la codification au moment
de la procédure téléphonique, car il est possible au téléphone de
demander plus de renseignements que ce que l'annonceur souhaite mettre
dans 1'annonce papier, et de ce fait d'enrichir la codification pour la
saisie télématique. Dans le cas des petites annonces envoyées par les
agences (75 %), il devrait &tre possible, vue le nombre tres faible
d'agences petites annonces concernées par 1'immobilier (5 dont 3 tres
grandes agences) de sensibiliser les personnels de ces agences pour
obtenir une codification maximum au moment de l'envoi des bordereaux. A
terme, les clients de ces agences, s'ils sont bien informés de
1'avantage d'une codification compléte pour faciliter 1'accessibilité de
leur annonce sur le serveur, feront pression sur les agences petites
annonces pour enrichir au maximum la description de leur annonce & prix

constant.

I1 sera sans doute possible ultérieurement de reporter la
saisie informatisée des annonces dans ces agences dont LE FIGARO est de
loin le plus gros client, par exemple en mettant a leur disposition les
matériels prévus pour la saisie informatique des P.A.T.

r.b) Evaluation du personnel de saisie

Dans 1'hypothese d'une saisie télématique distincte de la
procédure actuelle, mais avec la codification effectuée en amont ainsi
que cela est proposé dans le paragraphe précédent, la charge de travail
peut é&tre évaluée pour les différents scénarios en comptant 6 minutes
pour 1l'enrichissement et la saisie d'une annonce (contre 10 minutes pour
1'emploi). Si 1'on compte 4 000 annonces par semaine, il faut en moyenne
11 personnes pour la saisie télématique qui est beaucoup plus répartie
sur 1'ensemble de la semaine que pour l'emploi. Une fusion avec 1'équipe
de saisie des petites annonces emploi optimiserait et réduirait sans

doute les colts.

Cette charge peut é&tre chiffrée & 2,2 MF par an et peut
atteindre 3 MF si l'on étend les petites annonces & l'ensemble des
journaux du groupe (sur option payante). Des problémes d'organisation de
la saisie se poseront si plusieurs équipes distinctes sont chargées de
la saisie télématique et il faudra prévoir une personne pour la
coordination générale.

eoerSoes
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c) Evolution ultérieure

De méme que pour l'emploi, on devrait & terme tendre vers une
saisie unique des petites annonces pour le journal et la télématique.
D'ores et déja, il est nécessaire que l'équipe chargée de
1'informatisation des petites annonces téléphoniques prenne en compte
les analyses de ce rapport : de ce fait, on aurait déja fait une saisie
informatique couplée a la télématique pour 25 % des annonces. Ces
équipes devraient étre étroitement associées. aux travaux d'analyse
fonctionnelle ultérieure du systéme télématique.

III.- CHOIX DES EQUIPEMENTS ET DES LOGICIELS INFORMATIQUES

a) Les options

De la méme manidre que dans notre rapport "Emploi", nous
préconisons trés fortement 1l'utilisation de logiciels vidéotex
standards. Nos analyses techniques et financigéres reposent sur ce
principe.

Les solutions de sous-traitance de l'exploitation en service
bureau s'analysent dans les mémes termes que dans notre étude de
janvier.

b) Les matériels

Le calibrage du matériel a été fait avec les hypothises
suivantes, pour une durée d'appel de 10 minutes :

H1 1 000 appels par jour —=====> 40 portes
Ho 2 000 appels par jour =—=-—==- > 70 portes
H3 4 000 appels par jour -————=- > 120 portes
Hp 10 000 appels par jour -----=> 250 portes

Hypothése Hj

- Deux mini-calculateurs dotés de deux millions
d'octets de mémoire centrale et d'un disque de

50 a 100 MO chacun 1 M

- Connectique (cartes, modems) et imprimantes 0,1 MF
- Matériel de saisie 0,3 MF
TOTAL 1,4 WF

ceefeee
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Hypothese Ho

- Deux mini-calculateurs dotés de quatre millions
d'octets de mémoire centrale et de disques de

50 & 100 MO 1l MF

- Matériels complémentaires (connectique, bandes
magnétiques, etc., «..) 0,3 MF

- Matériels de saisie (terminaux ASCII standard
et petit atelier de composition) 0,5 MF
TOTAL 1,8 MF

Hypothése Hz

- Deux mini-calculateurs dotés de cing millions
d'octets de mémoire centrale et de disques de

200 MO chacun - . 1,4 MF

- Matériels complémentaires 0,4 MF
~ Matériels de saisie 0,6 MF
TOTAL 5:;-;;

Hypothése Hgy

- Configuration d'unité centrale & base de minis

ou de supers minis (& définir) 1,8 MF

- Matériels complémentaires 0,6 MF
- Matériels de saisie 0,6 MF
ToTAL 3 W

c) Logiciel de base

Le logiciel de base devra &tre complet et inclure 1l'ensemble
des fonctionnalités et modules proposés actuellement en standard sur le
marché. Nous retiendrons pour son coGt d'acquisition le méme montant que

dans le rapport "Emploi", soit 0,4 MF.

d) La _programmation spécifique

Parmi les modules particuliers & négocier avec 1'industriel
et qui pourraient, le cas échéant, nécessiter une programmation
spécifique en ajout au logiciel de base figure le renvoi de l'offre du
professionnel & son "espace magazine". Nous avons affecté aux

compléments le logiciel 2 acquérir aupres de 1'industriel : 0,2 MF.

VAT
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La programmation d'application représente dans notre
évaluation de 1l'hypothese Hj] un montant de 0,2 MF. Elle a été modulée
dans les hypothéses Hp, H3z et Hy pour tenir compte des efforts 2
consacrer & des développements ultérieurs au démarrage selon les
différentes hypothtses de dimensionnement de 1'ensemble du projet.

e) Mise en place

Nous avons affecté au titre de ce poste un budget de 0,6 MF
pour l'hypoth&se basse (1 000 appels par jour) et de 1 MF pour
1'hypothese haute (10 000 appels par jour).

Comme dans le cas de "l'emploi", ce poste couvre les colts

d'études et d'organisation de l'ensemble du projet, ainsi que les codts
de formation et de mise en place des équipes techniques.

IV.- EVALUATION DES DEPENSES

Nous avons établi le niveau de dépenses dans les deux

hypothtses :
- Mise en télématique des petites annonces immobilires seules
- Mise en télématique des petites annonces immobilizres et emploi.

Les trois tableaux suivants résument ces évaluations.

coefeoe
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PETITES ANNONCES IMMOBILIERES SEULES (en M.F.)

| | |
| Hypotheses (1) | Hy |
! ‘ | !
- - - - s s s e - - - - - = == - - |
| | |
| Nombre d'appels | 1000 |
| | |
|- - m - == === - - - =-=-- I
| | |
| Matériels | 1,4 |
| | |
| Logiciel de base | 0,4 |
| | |
| Programme spécifique | 0,4 |
| | |
| Mise en place | 0,6 |
| I I
| T i |- == =-- I
| | |
| TOTAL | 2,8 |
| I |
|- - s s = - - - - - = - |- == === |
| | |
| Maintenance | 0,3 |
| | |
| Transpac : 0,1 |
| |
{ Exploitation : 1 {
| Encadrement | 0,4 ]
| | |
| Saisie | 3 |
| | |
| Gestion | 0,4 |
| | |
T - === - - |
| | |
| TOTAL | 5,2 |
| | |

(1) Y compris 1l'extension aux autres titres du groupe

. - D o [:::7 [iiz

TABLEAU 1
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TABLEAU 2
PETITES ANNONCES EMPLOIS SEULES (1) en M.F.
| | I | | |
| Hypotheses | Hy I Ho | H3 | Hy |
| ; ‘ ] | | | |
- === === == - - - bm - - l-=-==-=-- l- - =---- - ----- |- = = = - - |
| | | | | I
| Nombre d'appels | 1000 | 5 000 | 10000 | 20000 |
| | | | |
|- — - e e s e - - - - R | R |
| ‘71 | | | |
| Matériels | 1,3 | 2 | 3 I 5 |
| t | | | |
| Logiciel de base | 0,4 | 0,4 | 0,4 | 0,4 |
| | | ) | | |
| Programme spécifique | 0,3 | (ézi// | 0,5 ] 0,5 |
| | | | | |
| Mise en place | 0,4 ] 0,4 | 0,5 | 0,7 |
| | | | I |
et T - == = == |- = - === [ | |
| | | | | |
| TOTAL | 2,4 I 3,2 | 4,4 | 6,6 I
| | | | | |
- = - = s e et e s l--=-==-- |- === == - = - =--- |- - = - - - |
| | | | | |
| Maintenance | 0,3 | 0,3 | 0,4 | 0,5 |
| | | | | |
| Transpac | o,l1 : 0,2 = 0,3 } 0,4 I
| | |
| Exploitation | 0,8 { 0,8 : 1 I 1 |
| | | |
| Encadrement ] 0,3 | 0,4 | 0,6 : 0,6 |
| | | | |
| Saisie | 1,5 : 1,5 } 1,9 = 2,5 |
] | |
| Gestion | 0,2 | 0,5 | 0,7 | 1,2 |
| | | | | |
|- === = s s e - m - - - - l--=-=-=-- - -=-=-=-- |- - == - - |- = ===~ - |
| | | | | |
| TOTAL | 3,2 | 3,7 I 4,9 | 6,2 | \
| | | | I |

(1) Cf Petites Annonces FIGAROD seulement : rapport Petites Annonces Emploi (pages 20 - 21 et
Annexe I pages 7 a 10)

- 0l
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TABLEAU 3
PETITES ANNONCES IMMOBILIERES + PETITES ANNONCES EMPLOIS (en M.F.)

X
—

| | | I |
| : Hypoth&ses I Ho | H3 l Hy [
| ; | | | |
R e T R [« === =-- |- -=-=--- |- - = =-=-- - = - - - - |
[Nombre d'appels | | | I |
| Emploi | 1 000 | 5 000 | 10 000 | 20 000 ]
| I | | | I
| Immobilier | 1000 | 2000 | 4000 | 110000 |
| | | I | |
B it |- === == [- - = === |- === - - |- == === |
| | I | | |
| Matériels | 1,4 | 2 I 3 I 5 |
| | | | I |
| Logiciel de base | 0,4 I 0,4 | 0,4 | 0,4 |
| | | | | |
| Programme spécifique | 0,6 | 0,7 | 0,9 | 1,1 1
| | | I | |
| Mise en place | 0,9 | 0,9 | 1,2 | 1,4 |
| | | | | |
|- = - - m s e e s - - |- == === |- = = - - - |- == == - [- = = - - - |
| i | | | |
| TOTAL | 3,3 | 4 | 5,5 | 7,9 |
| | | | | |
| it T R - - = =--- |- = === - |- == === |- = =-=--- |
| I | | | |
| Maintenance | 0,4 | 0,5 | 0,6 | 0,9 ]
| | | | | |
| Transpac | 0,2 | 0,3 | 0,5 | 0,6 |
| | | | | |
| Exploitation | 1,3 | 1,3 | 1,4 | 1,4 |
| | | | | |
| Encadrement | 0,6 | 0,8 | 1 | 1,2 |
| | | | | |
| Saisie I 4,2 | 4,4 | 4,6 | 5 |
| | | | | |
| Gestion | 0,5 | 0,8 | 1,2 ] 1,6 |
I | | | | | :
| i e R - = = = - - |- == === |- == === |
| | | | | | -
| TOTAL l 7,2 | 8,1 | 9,3 | 10,7 | ,
| | | | I |
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ANNEXE II

LES SERVICES TELEMATIQUES IMMOBILIERS

De nombreux services immobiliers de petites annonces sont
proposés depuis peu sur TELETEL. Ils émanent pour la plupart des agences
immobilidres qui se regroupent (FNAIM, ORPI, CPH, ...). Mais il existe
également des services gérés par des promoteurs (FNPC, RIBOUREL,
UFI/SOGIM), par des notaires (chambre nationale des notaires, notaires
de Picardie, ...), par des sociétés de terrains a batir (JCB sur le
serveur ITM). La région de GRENOBLE, particulidrement dynamique, propose
un service télématique regroupant de nombreux professionnels différents
sur plusieurs départements (service TAI 38).

Enfin, plusieurs journaux ont ouvert une rubrique immobiligre
dans leur service télématique, LE PARISIEN LIBERE qui est le plus
important, mais aussi LE MERIDIONAL, LE PROVENCAL, LA VOIX DU NORD,
LIBERATION, LE COURRIER PICARD...

Nous présenterons sans étre exhaustifs quelques uns de ces
services qui ne nous semblent absolument pas concurrencer de fagon
sérieuse le service projeté par LE FIGARO, étant donné leur faible
notoriété et leur fonctionnement souvent défectueux pour la plupart.

Notons que les services qui marchent relativement bien sont
de portée régionale (TAI 38) et que la presse qui s'est lancée dans la
télématique n'a pas fait de 1'immobilier son cheval de bataille, cette
rubrique étant peu renseignée (quelques centaines de biens au maximum)
et noyée au.milieu des jeux et de la messagerie rose généralement.

I.- SERVICES PROPOSES PAR LES AGENCES

l.- La FNAIM :

Cette fédération rassemble 6 000 adhérents sur 10 000 agences

FRANCE entidre. Deux services sont proposés & ses adhérents :

coefeos
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a) Service de la Chambre Syndicale FNAIM de 1'ILE DE FRANCE
(1 400 adhérents sur 6 000).

Syst2me informatisé depuis 1976 : 6 & 7 terminaux permettent
de mettre & jour et d'interroger la base de données qui recense 20 coo
biens (banlieue, province, presque rien a PARIS). Le systéme n'est
interrogeable que du sitge de la FNAIM. Les agences sont responsables de
l'information qu'elles introduisent dans le systéme (mandat
obligatoire). Le méme bien peut donc se trouver plusieurs fois dans le
fichier & l'initiative de plusieurs agences...

L'agence détient seule l'adresse exacte du propriétaire :
celle-ci ne figure jamais dans le fichier. Il ne s'agit donc pas d'un
systéme grand public, mais d'un outil d'information et de promotion des
agences.

Le service fonctionne en service bureau avec la société CERG
depuis 1982. Il est accessible par MINITEL pour les professionnels. La
saisie est faite en différé selon des bordereaux normalisés transmis par

les agences.a la FENAIM.

Une expérience pilote sur MINITEL a été réalisée a VELIZY
(avec 1'appui du PARISIEN LIBERE) : moins de 1 % des interrogations de
VELIZY & 1l'époque. Le basculement dans le projet national vidéotext est
prévu fin 1986 - début 1987.

On trouvera en annexe les bordereaux de saisie normalisés,
des exemples des écrans TELETEL de VELIZY et une sélection de biens en
listing réalisée & la demande d'un client potentiel.

b) Projet national INFO FNAIM

Ce projet de service grand public (en kiosque) est en test
depuis 1'automne 1985 sur 4 régions.

C'est un systeme modulaire : l'information est répartie et
mise & jour dans chaque région avec un matériel central a PARIS
(INTERTECHNIQUE + STERIA). Conclusions des expériences régionales en Mai

1986.

D'apres la FNAIM, ces systemes recouvriront 30 a 35 % des
transactions.

L'élargissement ultérieur vers une messagerie pour les
adhérents et un service d'informations est envisagé.

. Le probleme essentiel de la FNAIM est de faire connaitre son
systéme. Le CIMI (FNAIM ILE DE FRANCE) fait passer tous les jours une
annonce dans LE FIGARO (9 a 10 lignes) pour annoncer son systeéme et 2
fois par semaine un message Sur FRANCE INTER.

2.- Une région, GRENOBLE, ne s'est pas jointe aux projets
FNAIM. Un gros systéme de télématique immobilidre a été inauguré en
automne 1985 avec l'ensemble des professionnels régionaux (agences,
promoteurs, locations de sports d'hiver, notaires, «es). Systezme TAI 38

en service bureau avec SG 2 (cf Annexe) .

NVATE
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3.- Télématisation des ORPI : regroupement des agences dans
un but commercial (10 & 15 membres se regroupent pour présenter 600 a
700 biens). Les premidres ORPI se télématisent sur micros, mais ce sont
des outils pour la profession et le systime n'est pas destiné a étre
ouvert au grand public. '

4.- Service TELETEL de CPH, couplé avec un journal papier
(une vingtaine d'agences).

I1.- SERVICES PROPOSES PAR LES PROMOTEURS

l.- La société RIBOUREL a mis en place un service vidéotext
initialement destiné a ses vendeurs, mais qui s'est maintenant élargi a
une diffusion de ses programmes de vente pour le grand public. Cette
société proclame des résultats de vente prometteurs gréce au MINITEL
("2 a 4 ventes par mois réalisées & partir d'un contact établi par
MINITEL"). Grace a un magazine télématique accessible par le 36.14.91.66
(tarification moins onéreuse que le kiosque pour le demandeur), elle
offre la présentation des programmes RIBOUREL et une messagerie
permettant en face du programme choisi de demander la documentation
correspondante et éventuellement la visite d'un vendeur. A la
consultation, ce service nous a paru encore trés incomplet et est trés
confidentiel.

2.- Le service de la Fédération Nationale des Promoteurs
Constructeurs (FNPC) regroupant 510 professionnels.

Le service est encore disponible sur le 36.13 (gratuit pour
1'appelant), mais il est incomplet (seules 4 régions commencent a &étre
opérationnelles) et rejette au bout de 10 minutes vers un service payant

(TELETEL 2 ou 3).

, La présentation des offres est claire et donne une bonne

description pour les appartements, maisons individuelles ou terrains &
batir. Il est 2 noter que ce service a été établi avec le concours du
CREDIT AGRICOLE de TOULOUSE.

III.- SERVICES PROPOSES PAR LA PRESSE

On trouvera, ci-apres, des exemples de services proposés par
la presse.

1.- LE PROVENCAL et LE MERIDIONAL font appel au méme serveur
SEMITEL et proposent des écrans analogues : 1'offre proposée se présente
sur un écran en texte libre, non structuré.

Il y a trés peu d'annonces disponibles.

coefoes
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Il est possible de faire paraitre une annonce en tapant
directement son texte sur le MINITEL.

2.- LE COURRIER PICARD a négocié un accord avec les notaires
de PICARDIE qui saisissent directement leurs annonces & partir de
MINITELS installés dans leurs études. Ces annonces peuvent étre
sélectionnées sur la localisation (commune ou secteur dans un des trois
départements), le type de bien ou la tranche de prix.

Le type de bien est classé en 7 catégories, chacune d'elle
pouvant &tre détaillée dans le GUIDE. Ce service propose le choix de la
localisation selon une carte des départements.

A la suite d'une premidre sélection, les biens sont présentés
succintement sur une ligne et peuvent &tre décrits plus précisément sur
demande sur un écran de fagon tr2s standardisée. La référence du bien
renvoie au notaire qui a proposé le bien.

3.- LA VOIX DU NORD

Dans un écran trés encombré, on peut atteindre le service des
petites annonces qui sont consultables soit chronologiquement (emploi,
immobilier, ... sans classement), soit par mot-clés (appartement, ...)
et les annonces sont présentées alors chronologiquement dans chaque
catégorie, sans classement plus précis.

Le texte de l'annonce n'est pas normalisé.
4.~ LE PARISIEN LIBERE

LE PARISIEN LIBERE a créé un service spécial pour ses petites
annonces PAPL, distinct des jeux, mais regroupant toutes les catégories
d'annonces. Il est bien précisé que ces annonces sont gratuites,
découplées _du journal. On peut soit lire, soit écrire une annonce et
ensuite 1'on choisit le type de l'annonce (20 possibilités, 1l'immobilier
n'en recouvrant que 4).

Le texte de l'annonce que l'on veut faire paraitre est en
texte libre, sur 4 lignes maximum + les références de 1'annonceur.

Lors de la consultation, les descriptions des biens
apparaissent chronologiquement, avec 3 biens par écrans, sans aucun
classement. Ceci est possible car le systime ne contient que quelques
dizaines d'annonces immobilires, toutes catégories confondues.

5.- LIBERATION

Le syst2me est trés sensiblement le méme que celui du
PARISIEN LIBERE. L'annonce écrite par 1l'annonceur lui-méme ne reste que
24 heures dans le systime et parait le lendemain en texte libre, non

structuré sur 8 lignes.

Dans tous les cas, pour la presse, l'annonceur écrit ses
annonces lui-méme, sur le MINITEL, il n'y a pas couplage avec le
journal, le service proposé est gratuit. Mais il n'y a pas de recherches
sur des criteres fins 2 1'exception des notaires de Picardie.
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PRINCIPAUX SERVICES PETITES ANNONCES IMMOBILIERES

ET CODE D'APPEL MINITEL (LISTE NON EXHAUSTIVE)

Nom du service

Numéro d'appel

Mot de passe

|
I
|
I
|
|
|
|
|
|
Journaux |
|
|
I
|
|
|
|
I
|
|

Promoteurs

RIBOUREL

FNPC

LA VOIX DU NORD

LE PROVENCAL

LE MERIDIONALA.

LE PARISIEN LIBERE
LIBERATION |

Agences et autres professiocnnels

|
TAI 38 |
|

Le CIMI (FNAIM) de l'Ile de France n'est pas ouvert

Notaires

Notaires de Picardie
(dans LE COURRIER
PICARD)

Notaire service
(Nord et Pas-de-Calais)

—— — —— —— — —— —— —

43.59.52.62. en commuté

ou 36.14.91.66.

36.13.91.55.
36.15.91.77.

36.15.91.77.
36.15.91.77.
36.15.91.77.

36.15.91.77.

36.15.91.77.

36.14.91.66.

36.14.91.66.

RIBOU

FNPC

|

|

|

|

|

|

|

|

|

!

|

|

SUN2 |
|

LEPRO }
LEMER |
|

|

|

LIBE |
|

|

|

TAI3S8

u grand public

I

I

I

I

I

I

I

I

|

I

|

I

I

I

|

I

|

I

| PAPL
I

I

I

I

I

I

I

al

|

I

I

I

I

I

|

| NOTIM
I
I

|
I
I
|
|
|
PIC i
|
|
|
I
|
|
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SERVICE PROPOSE PAR LA FNAIM

27 bis, avenue de Villiers - 75017 Paris - tél. 227.44.44

Profitez
de l’ordmateur

~ parmi 18.000 blens
a vendre...
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ENAIM |- EXPERIENCE DE VELIZY SUR MINITEL

VELHUES RENSEIGNEMENTS

E FICHIER DE 18000 BI1EMNS
A VEHDRE .

LE ROLE DE L'RAGENT IMMOBILIER .

ACHETER OU VEMDRE VOTRE LOGEMENT

POUR-GERER VYOS BIEHS . ‘. iR,
TRMOBTLAERY (i et i U

La.cOPROPRIET
ET.VOTRE4SYND
v Sl AR # 1oy

LaFN.AIM
vous propose des informations

juridiques et pratiques

sur le role de
I'Agent Immobilier,

du Gérant d'Immeuble

et du Syndic
de Copropriété.

ENVOI
©

areAla - 1

G  LEPARISIEN LIBERE €T~

LA PN

VOUS PROPOSENT DE SELECTIONNER
YOUS-MEME EN REGION PARISIENNE. VOTRE

LOGEMENT ET D’EN OBTENIR IMMEDIATEMENT -

LA DESCRIPTION DETAILLEE.
ez PL K oommem
ET coistssez LE humero 1O

ouv Terez (EEEN POUR DBTENIR
CES INFORMATIONS PAR COURRIER

La FN.A.IM.
et le Parisien Libéré
se sont regroupés pour
faciliter vos recherches...

{ [ I (

SUITE
©),

At el

LE FRFI=ZIEH 1li1bwe:r =
e " 2t g T

Au sommaire
du Parisien Libéré,
sélectionnez :
“IMMOBILIER FNAIM"
choix n° 10.
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UM HOTEL PARTICULIER . - /'

Yipuis sppuyez sur l1a touche

Choisissez
le type de bien
que vous recherchez...

" Maintenant que vous avez #8it votre

choix, précisez sa localisation en

" yous aidsnt de cartes géographiques

ﬁPaur cela, appuyez sur la touche [ 1= |

département ou la commune Ou VOUS
désirez vous installer,

Tapez le code postal o)
puis sppuyez sur la touche HEIRIIN

Sélectionnez
votre secteur géographique
d’aprés la carte
d'Tle-de-France ou tapez
le code postal précis
de la ville choisie.

it it HITHITHEE
353 e )
332 Y it
Lo H Jiss .
=H
S i
__F"iy:“ F IJ ‘: "'H
if Z ET

Eti-ng

Indiquez
le numéro du
département choisi.



arrondissement de
tre choix

Pour Paris,
vous avez la possibilité
de déterminer
I'arrondissement que
vous souhaitez.
Pour certains départements
vous obtiendrez
un découpage par zone.

BRI Qmscription de 1 asoe theant
v echerché. - £

r

Merci,de r e b 1’une des trois
. premidres m“ au moins. el

B NOMBRE DE PIECES? & PIECES . .

BEl SURFACE? - 3
BBl PRIX DE VENTE?

EEN EVAGE? . zecmwme [

AVEC ASCENSEUR? :
Pour répondre A& une ﬁnstimi 53

tapez son nunéro [l .puis EEIEEN
En fin de description appuyez “

Vous pouvez,
au choix, sélectionner
un, deux ou la totalité
des critéres de recherche.

( [ [ { {
exemple :
;. piéce;3 t SUITE j
Q' étage — —

Vlﬂ Vous recherchez:

mgnzm' .
.. DANS PAR @ ARRONDISSEMENT
4 PIECES :

' ENTRE LE ler ET LE deme ETAGE

G $i’ vous confirmez cette descr iption:
. 7 Appuyez sur la touche Eeh

", . Pour la modifier: tapez N

'PUls appuyez sur la ouchtm

L'ordinateur
vous récapitule les critéres
de votre recherche
que vous devez confirmer

ou éventuellement modifier.
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