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Si I’économie de I’immobilier fait I’objet de nombreux travaux de recherche, il n’en va pas de
méme pour la gestion de I’immobilier au sein de I’entreprise qui reste un domaine
relativement peu exploré par les sciences du management. Pourtant la fonction immobiliere
dans les entreprises, encore récente et méconnue, évolue rapidement depuis ces dernieres
années dans le cadre de nouvelles problématiques du management. Ce numéro spécial aborde
la question du management immobilier au moment ou les entreprises prennent
progressivement conscience que I’immobilier est une réalité financiére et stratégique, car les
choix immobiliers portent sur des engagements juridiques, fiscaux, économiques, financiers et
comptables, voire humains, lourds et de longue durée.

L approche économique de I’immobilier revient a le considérer comme un secteur d’activité.
L’approche financiere met I’accent sur la rentabilité de cette classe d’actifs que ce soit pour
les ménages ou les gérants de fonds (Albouy, 2009). Mais d’un point de vue managérial,
I’immobilier doit étre considéré comme une ressource de I’entreprise, dont le management
peut étre source de création de valeur pour cette derniere. C’est ainsi qu’on assiste depuis ces
derniéres années a un développement de la fonction immobiliére au sein des entreprises en
relation notamment avec la financiarisation du secteur immobilier et la hausse considérable
des colts immobiliers. Le contexte y est propice : les actifs immobiliers occupent une place
de taille non négligeable dans les comptes des entreprises et les immeubles occupés sont
sources de charges élevées.

Ces enjeux sont essentiels dans un contexte économique et financier en mutation. Ainsi
I’application des normes IFRS et leur préconisation d’évaluer I’ensemble des actifs
immobiliers en « fair value », a entrainé pour la plupart des entreprises concernées une prise
en compte et une meilleure connaissance de I’état et de la valeur de leur immobilier
d’exploitation. Enfin, les récentes politiques de responsabilité sociétale de I’entreprise
soulignent également les responsabilités de I’entreprise vis-a-vis de I’environnement et vis-a-
vis des employés, en prenant en compte les problématiques de la performance énergétique des
actifs immobiliers des entreprises ou encore celles de la gestion du colt immobilier et des
espaces de travail (workplace management) sur la qualité de travail des salariés et la
productivite des espaces d’entreprise. L’idée principale est que la performance des batiments,
tant sur leur verdissement que sur I’aménagement des espaces de travail, engendre des effets
sur la productivité des salariés et sur la performance globale de I’entreprise.




Les premiers travaux de recherche sur le management de I’immobilier d’entreprise remontent
aux années 1980 aux Etats-Unis. Ce sont Zeckhauser et Silverman (1983) qui les premiers
s’intéressent a la question en publiant dans la Harvard Business Review les résultats d’une
enquéte menée en 1981 par la Harvard RealEstate Inc. (HRE) auprés des plus grandes
entreprises americaines. Ils estiment et soulignent a cette époque que I’immobilier
d’exploitation représente en moyenne, en valeur de marché, 25% a 40% des actifs des grandes
entreprises tandis que les colts d’exploitation immobiliers sont de I’ordre de 5% a 15% du
colt total. Mais leur apport consiste surtout a mettre en valeur que malgré ces données,
seulement 40% des entreprises américaines évaluent la performance de leur immobilier et
seulement 20% gérent leur immobilier par rapport aux taux de rendement des actifs détenus.
L’enquéte révéle également I’absence générale pour les entreprises concernées de données
physiques et pertinentes sur leur immobilier d’exploitation. En conclusion, ces premiers
travaux attirent I’attention aux Etats-Unis, que les actifs immobiliers des entreprises ne sont ni
connus ni gérés comme ils devraient I’étre, compte tenu de leur poids dans les comptes de
alors qu’ils représentent entre 5% et 8% du chiffre d’affaires des entreprises, ce qui
correspond a la moitié de leur revenu net. Il souligne ainsi la nécessité et le role de la
discipline du management immobilier dans le calcul de la performance financiére de
I’entreprise. En 1987, une seconde enquéte menée a la suite de celle de la HRE en 1981, est
réalisée par le M.L.T. a Boston aupres de plusieurs centaines de grandes entreprises
américaines (Veale, 1989). Les résultats indiquent que seulement 41% des entreprises
interrogées évaluent régulierement la performance de leur immobilier et qu’un quart d’entre
elles n’ont pas d’inventaire de leurs actifs immobiliers.

Dés lors, la plupart des travaux nord-américains entrepris dans les années 1990 soulignent et
mesurent I’importance des actifs immobiliers dans les comptes d’exploitation de I’entreprise
tout en insistant sur le manque de gestion et le besoin de reconnaitre la fonction immobiliére
dans I’entreprise.

Au-dela de la contribution du management immobilier & la chaine de valeur de I’entreprise
détaillée largement par Roulac (1999), la littérature académique s’intéresse a la position du
département immobilier au sein de I’entreprise et a I'impact de [I’existence d’un tel
département sur la performance des entreprises en général et sur la création de valeur pour
I’entreprise et ses actionnaires (McDonagh, 2008, Fisher, 2004, Roulac et al. 2002, Louko,
2004, Nappi-Choulet, 2007, Liow, 2004 ou Liow and Ooi, 2004).

L’objectif de ce numéro spécial est d’inviter les disciplines de sciences de gestion
(finance, comptabilité, ressources humaines, stratégie, logistique, développement durable,
innovation, etc.) a s’interroger sur les enjeux, la valeur et le réle de I'immobilier dans
I’entreprise. Des articles issus d’autres disciplines, telles que le droit, la sociologie ou la
psychologie présentent également un intérét certain.

Dans ce cadre, les propositions de contribution & ce dossier special pourront notamment traiter
des questions suivantes (liste non exhaustive) :

e Problématiques relatives a la fonction immobiliére au sein des grandes entreprises

Comment évolue et est structurée la fonction immobiliere dans les entreprises ? Quelles
contributions de I’immobilier a la stratégie des entreprises ? Quelles sont les répercussions de
la crise financiére sur I’activité immobiliere ? (améliorer I’efficacité du parc et diminuer les
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colts, nouvelle organisation de la fonction immobiliére, renégociation des baux, arbitrages
d’actifs, etc.). Quel sera le profil du directeur immobilier de demain ?

Considérée recemment comme la cinquiéme ressource de I’entreprise (ressource immobiliére)
apres les ressources financieres, les ressources humaines, les ressources physiques, les
ressources intangibles ou immatérielles et les ressources technologiques, comment intégrer
I’immobilier dans la théorie des ressources ? Si les entreprises sont hétérogénes quant aux
ressources qu'elles détiennent, comment I’immobilier peut-il discriminer les entreprises ?
L’immobilier peut-il devenir une ressource stratégique a terme pour I’entreprise et son
développement, avec un avantage concurrentiel certain ?

Enfin quelle contribution de I’immobilier a la chaine de valeur de I’entreprise ?

e Problématiques relatives & I'influence de la mise en place des nouvelles normes
comptables internationales sur les systemes de pilotage et sur le management de
I’immobilier d’exploitation des entreprises cotées

Dans le contexte des normes IFRS, le management immobilier des grands groupes repose sur
I’introduction d’indicateurs de création de valeur pour analyser les nouvelles logiques de
gestion, révélatrices du sens que les dirigeants donnent aux marchés immobiliers.

Quels sont les impacts des normes comptables sur le pilotage des actifs immobiliers (cessions,
externalisations, etc.) ?

e Management immobilier et performance des entreprises

Avec la nécessité pour les entreprises de se recentrer sur leur cceur de métier, on assiste a des
opérations financiéres visant a céder leurs actifs immobiliers pour créer de la valeur. De la
méme facon des groupes hoteliers ou de distribution ne possédent pas forcément les murs de
leurs enseignes. Comment ces arbitrages sont réalisés et quels sont les impacts de ces
stratégies sur la performance des entreprises (Brounen etEichholtz, 2004 ; Liow et Ooi, 2004) ?

e Problématiques du développement durable sur le management immobilier des
grandes entreprises

Le développement durable s’impose actuellement comme un enjeu stratégique majeur a la
fois pour le secteur de I’'immobilier lui-méme et pour les entreprises, tant du point de vue
opérationnel que du point de vue de la recherche. Dans le contexte d’une réglementation
accrue et d’une prise en compte généralisée des principes de développement durable, quel est
le surplus de valeur généré par les performances environnementales d’actifs immobiliers
« verdis », notamment sur la valorisation économique de ces actifs immobiliers ?

e Problématiques du Workplace management et gestion des espaces de travail

Au-dela de I’actif immobilier, le directeur immobilier gére également des espaces de travail.
La notion de Workplace management commence a se développer en France. L’idée principale



est que la performance des batiments, tant sur leur verdissement que sur I’aménagement des
espaces de travail, engendre des effets sur la productivité des salariés et sur la performance
globale de I’entreprise (Thompson and Jonas, 2008). Comment mesurer I’ impact de ce type de
management sur la valeur créée au sein de I’entreprise ?

Les rédacteurs en chef accueilleront avec bienveillance toutes les propositions entrant dans le
champ de ces questions, ou présentant un caractére original par rapport au réle de
I’immobilier dans la stratégie des entreprises. Toutes les contributions rigoureuses et
pertinentes sont encouragées, quelles que soient les approches épistémologiques et
méthodologiques privilégiées, qu’il s’agisse d’essais conceptuels, d’études de cas, de
recherches empiriques et d’articles plus managériaux.

Les rédacteurs en chef invités rappellent toutefois que la Revue Francaise de Gestion
s’adresse a la communauté des chercheurs en sciences de gestion, mais aussi a la communauté
des praticiens. lls seront donc particulierement attentifs aux contributions pouvant étre lues
par les deux communautes.

Les articles doivent respecter les consignes de la revue disponibles sur le serveur
http://rfg.revuesonline.com

Les articles doivent étre envoyés avant le 15 septembre 2013 aux adresses
suivantes : michel.albouy@agrenoble-em.com et nappi@essec.edu en mentionnant le titre du
dossier « RFG — Immobilier ».

IIs feront I’objet d’une évaluation en « double aveugle ».
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