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    Introduction


    

      Les guides de l’Etudiant répondent à vos questions sur l’orientation. À partir d’une méthode simple : vous écouter.


       


      Vous le constaterez aisément, les questions qui structurent ce livre sont les vôtres. Nous les avons collectées au cours des conférences organisées sur ce thème lors de nos divers salons, partout en France, et dans les forums ouverts sur www.letudiant.fr. Pour y répondre, nous nous sommes appuyés sur l’expérience d’enseignants, de responsables de formation, mais aussi sur les témoignages d’étudiants ou de professionnels. Pour vous guider au mieux, nous avons complété le texte de repères utiles : les principaux points à retenir, des références à d’autres publications, des liens Internet… Dans un même ouvrage sont ainsi rassemblés tous les ingrédients qui vont vous permettre d’amorcer votre réflexion.


       


      Parallèlement à cette lecture, vous pouvez suivre sur www.letudiant.fr les dernières évolutions des filières ou des métiers qui vous intéressent. Nous vous invitons en outre à vous abonner à sa lettre d’information hebdomadaire (gratuite) : elle vous signalera nos nouveautés et vous alertera sur les étapes clés de l’orientation. Ce suivi est fondamental. Vous le savez : bien s’orienter, c’est d’abord bien s’informer. Parce que notre enseignement supérieur est d’une redoutable complexité. Parce que la richesse des filières demeure, pour beaucoup, un trésor caché. Parce que la puissance des représentations est parfois terrifiante et qu’elle stérilise l’imagination.


       


      Ce livre est donc une porte d’entrée. À vous d’enrichir votre projet en rencontrant des étudiants et des responsables de formation, dans leurs établissements ou lors des manifestations qui ponctuent l’année – l’Etudiant en organise plus de 60 sur l’ensemble du territoire. À vous de piocher dans notre liste d’établissements (plus de 5000 !) en vous connectant sur www.letudiant.fr pour découvrir leurs offres en détail. À vous aussi de confronter vos projets à vos capacités, vos désirs à la réalité, et si ces désirs vous semblent flous ou difficilement formulables, prenez conseil auprès de spécialistes (les nôtres vous aident de manière individualisée à travers notre offre « l’Etudiant Coaching Orientation »).


       


      Bonne lecture, et à bientôt !


       


      Emmanuel Davidenkoff


      Directeur de la rédaction de l’Etudiant
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L’immobilier, c’est vaste. Comment savoir


    chez qui travailler et pour quoi faire ?


  

    Variété de métiers, d’employeurs, de clients, etc. Si vous êtes intéressé par le secteur de l’immobilier, un choix considérable s’offre à vous : que vous souhaitiez construire, vendre, gérer ou expertiser, une quantité de métiers vous ouvrent les bras. Il vous faudra choisir selon vos compétences, mais aussi vos affinités avec les divers contenus de postes et les modes de vie qu’ils impliquent. Êtes-vous plutôt nomade ou sédentaire ? Aimez-vous les mathématiques financières ? Comptez-vous vos heures ? Êtes-vous prêt à travailler le samedi et en soirée ?


     


    Vous aurez également à déterminer si vous préférez travailler dans le marché des entreprises ou des particuliers, dans le logement privé ou social. Votre employeur peut être un acteur traditionnel de l’immobilier (agence, promoteur-constructeur, cabinets d’administration de biens ou de conseil en immobilier d’entreprise), mais aussi une banque, une caisse de retraite ou une grande entreprise disposant d’un patrimoine immobilier conséquent. Les possibilités sont donc nombreuses pour vous permettre de rejoindre les quelque 300 000 personnes travaillant dans le secteur de l’immobilier.


    

      [image: images] Une variété de métiers et d’employeurs


      Le secteur regroupe une grande variété de métiers. Les employeurs potentiels sont également nombreux, depuis les agences immobilières jusqu’aux banques et autres investisseurs institutionnels.


    


    

    

      Importance du secteur


      Selon Xavière Phisel, associée au cabinet de recrutement Sirca et spécialisée dans l’immobilier, nous sommes au début d’une prise de conscience de l’importance de l’immobilier dans l’entreprise : « Longtemps, l’immobilier a été classé avec les services généraux. Depuis dix ans, l’entreprise prend conscience de son importance. C’est désormais souvent le deuxième poste d’importance pour l’entreprise après celui des salaires. L’immobilier est aujourd’hui un enjeu stratégique qui doit répondre à des critères de rentabilité, avec une attention accrue portée aux services rendus. Les normes HQE (haute qualité environnementale) tirent encore vers le haut les exigences. »


      

        Quatorze métiers


        Le secteur dispose d’une large palette de métiers. Souvent, les professionnels n’emploient pas la même terminologie pour désigner un même métier. Mieux vaut vous faire bien préciser le contenu d’un poste pour vous déterminer sur son intérêt.


         


        La FNAIM (Fédération nationale de l’immobilier) a défini 14 métiers dans le secteur : transaction, gestion, syndics, spécialistes en location-vacances, mandataires de fonds de commerce, promoteurs, marchands de biens rénovation (revente de biens immobiliers), spécialistes en affaires rurales et forestières (agent immobilier qui vend et/ou gère des terres agricoles), diagnostiqueurs, experts, spécialistes en immobilier d’entreprise, administrateurs de biens, spécialistes en viager, aménageurs fonciers. Cela vous ouvre le champ des possibles.


        

          

            Pour en savoir plus consultez www.fnaim.fr.


          


        


      


      

        Vos employeurs possibles


        Vous devez déjà choisir si vous préférez travailler dans l’immobilier dit d’habitation ou dans l’immobilier d’entreprise.


         


        Immobilier d’habitation et d’entreprise. Pour l’immobilier d’entreprise, le niveau de formation exigé va croissant depuis plusieurs années.


         


        Logement privé et logement social. Deuxième choix à effectuer : souhaitez-vous privilégier le logement privé ou le logement social ? Blandine, qui a opté pour la deuxième possibilité, est désormais chargée de patrimoine dans une SEM (société d’économie mixte – c’est un statut juridique – ; 22 % des SEM construisent ou gèrent de l’immobilier, notamment social). « On se sent utile, on a l’impression de rendre service aux personnes en difficulté, aux personnes âgées (beaucoup de personnes âgées résident en HLM). On améliore leur quotidien, en faisant, par exemple, installer une douche à la place d’une baignoire ou une rampe de sécurité pour une personne qui a du mal à se déplacer. »


        Les acteurs traditionnels. Dans l’immobilier, vos employeurs potentiels peuvent être les acteurs traditionnels, connus du grand public : les promoteurs-constructeurs, les agences immobilières, les cabinets de conseil en administration de biens (il en existe près de 700 en France) et les cabinets de conseil en immobilier d’entreprise.


         


        Les investisseurs institutionnels. Sachez que vous pouvez également vous tourner vers des investisseurs institutionnels. Ce sont des organismes collecteurs de l’épargne qui placent leurs fonds dans l’immobilier. Vous pourrez ainsi travailler pour des banques, des assurances, des caisses de retraite ou tout groupe important qui disposerait d’un patrimoine immobilier conséquent. « Pour l’immobilier d’entreprise, vous pouvez travailler dans une agence immobilière spécialisée en immobilier commercial et professionnel ou dans un cabinet de conseil stratégique en immobilier d’entreprise, explique Xavière Phisel. Vous avez également des possibilités dans une équipe immobilière dans un grand groupe. Un directeur immobilier travaille avec une équipe d’asset managers (des gestionnaires d’actifs immobiliers) et des sous-traitants que sont les cabinets de conseil pour des projets variés et complexes. »


      


    


    

    

      [image: images] Les différents secteurs de l’immobilier


      Logiquement, le secteur de l’immobilier débute aux métiers relatifs à l’achat d’un terrain, la construction d’un bien immobilier, sa vente puis sa gestion pour en assurer le bon entretien. Ces domaines sont imbriqués les uns dans les autres, mais ils constituent une chaîne sur laquelle on peut déterminer trois grands domaines d’activité : la promotion, la vente et la gestion. On peut y ajouter le domaine du conseil composé de professionnels que l’on retrouve dans les trois domaines précités.


      

        La promotion


        Premiers maillons dans la chaîne de l’immobilier, les promoteurs-constructeurs proposent des logements neufs et des terrains à bâtir. Il en existe environ 650 en France. Les plus importants d’entre eux sont Bouygues Immobilier, Nexity, BNP Paribas Immobilier, Akerys, Cogedim, Kaufmann & Broad, Icade. Ils proposent des postes de prospecteurs fonciers (qui recherchent les terrains ou des biens à rénover) et de monteurs d’opérations (qui montent l’opération immobilière en amont du projet de construction). En choisissant de travailler dans la promotion, vous pourrez vous trouver à la naissance véritable d’un projet immobilier. C’est vous qui devrez trouver, en tant que prospecteur foncier, les terrains à bâtir, les terrains disponibles. « C’est moi qui redessine le paysage urbain de beaucoup de communes », comme se plaît à décrire un prospecteur foncier en poste chez un promoteur immobilier.


         


        En tant que monteur d’opérations, c’est vous qui vous assurerez de la faisabilité d’un projet, en veillant aux différents aspects financiers, juridiques, techniques et commerciaux. Les profils recherchés sont davantage des spécialistes niveau bac+5, du type master droit immobilier ou management immobilier, ou des diplômés d’école de commerce.


      


      

        La vente


        Pour le neuf, des promoteurs et constructeurs de maisons individuelles se chargent de commercialiser les biens qu’ils construisent. Pour l’ancien, les transactions passent par l’intermédiaire d’agents immobiliers ou d’administrateurs de biens.


         


        Si vous aimez démarcher, prospecter, si vous avez le goût du contact et un fort potentiel commercial, nul doute que vous pourrez vous tourner vers le métier de négociateur immobilier dans une agence ou de prospecteur foncier chez un promoteur immobilier. Les profils recherchés sont en général des bac+2, par exemple un BTS (brevet de technicien supérieur) négociation et relation clients, ou des bac+3, par exemple la licence professionnelle négociation et promotion immobilière. Le métier est accessible à des débutants.


      


      

        La gestion


        Ce domaine de l’immobilier consiste à entretenir et à gérer un patrimoine pour le compte d’un particulier ou d’une entreprise. Deux métiers principaux existent : celui de gestionnaire de patrimoine, qui se charge de l’entretien du bien, et celui de gestionnaire locatif, qui s’occupe des locataires. « Je prépare les assemblées générales des SCI (sociétés civiles immobilières), je mène les expertises et actualisations de nos biens, fais réaliser les diagnostics obligatoires pour nos ventes, je recherche des locaux pour l’implantation de nouvelles installations, confie Lorianne Prudor, gestionnaire de patrimoine immobilier dans un groupe de protection sociale. C’est extrêmement varié et je rencontre différents interlocuteurs (diagnostiqueurs, métreurs, notaires, etc.). »


        

          À retenir


          1/ Selon vos compétences et vos affinités, vous disposez d’une large palette de métiers pour travailler dans l’immobilier.


          2/ Vous pouvez être embauché chez les acteurs du secteur les plus connus du grand public (promoteurs-constructeurs, agences immobilières, etc.) ou des investisseurs institutionnels, dans le logement privé ou social, pour vous occuper d’immobilier d’habitation ou d’entreprise.


          3/ L’immobilier vous offre des opportunités à différents niveaux de diplômes et d’expérience dans la promotion, la transaction, la gestion et le conseil.


        


        Ouvert aux débutants de niveau bac+2 ou bac+3, ce domaine vous permet de travailler dans un cabinet d’administration de biens, une agence immobilière, un investisseur immobilier, une grande entreprise, etc.


         


        Ce domaine emploie également des gestionnaires de copropriété, ayant un profil minimum bac+2, qui sont chargés de gérer et d’administrer les parties communes de copropriété.


      


      

        Le conseil


        Ce domaine est transverse aux trois précédents. Il emploie des spécialistes du droit, de l’économie ou de la finance. Les compétences demandées sont pointues et requièrent un diplôme bac+5 de types master ou école de commerce. Vous pourrez par exemple travailler dans un cabinet d’expert en tant qu’expert immobilier (vous devrez déterminer la valeur marchande d’un bien). Ou être juriste en immobilier chez un promoteur, dans un cabinet de gestion ou encore dans une entreprise du BTP (bâtiment et travaux publics). Vous pourrez opter pour les voies du notariat, en tant que clerc de notaire ou notaire. Le conseil en immobilier en entreprise est une autre piste possible si vous êtes intéressé par le fait d’aider une entreprise à mettre en place sa stratégie immobilière. « Après mon master promotion immobilière à l’ESPI (École supérieure des professions immobilières), j’avais le choix de m’orienter soit vers la promotion, soit vers l’expertise, explique Frédéric Ferreira, responsable de secteur chez Evolis, un cabinet parisien de conseil en immobilier d’entreprise. La promotion immobilière me paraissait trop technique et j’avais l’idée d’aller vers l’immobilier d’entreprise qui avait pour moi un attrait beaucoup plus commercial. »


      


    


    










  


  2
Quels sont les métiers qui offrent


    de bons débouchés ?


  

    Marqué par la frilosité des banques en matière de crédits, la hausse du chômage, la capacité d’achat des ménages limitée, les incertitudes quant à l’avenir, le secteur a vu les délais de vente augmenter, les prix se stabiliser ou décroître et des licenciements dans les agences, voire des fermetures d’agences.


     


    Néanmoins, les personnes devront se loger : même en période de crise, elles continuent à louer. Comme le disent les spécialistes du secteur, ce n’est pas parce qu’il y a la crise qu’il n’y a plus d’opportunités. En période sombre, l’immobilier a continué de recruter. Les débouchés sont d’autant plus nombreux aujourd’hui que l’on sort de cette période difficile. Le Conseil d’analyse stratégique, qui publiait en janvier 2012 ses prévisions sur le marché de l’emploi en France d’ici à 2016, indiquait que « la construction et l’immobilier pourraient redémarrer, la crise passée ».


    

      [image: images] État des lieux début 2013


      Début 2013, à l’instar des autres secteurs d’activité, celui de l’immobilier est caractérisé par un certain attentisme. Les experts considèrent que celui-ci se poursuivra toute l’année.


      

        Les perspectives 2013 ne sont guère enthousiasmantes


        « L’année 2012 ne restera pas dans les annales de l’immobilier comme l’une des meilleures années qui soit, ironise Laurent Derote, directeur au cabinet de recrutement Hudson, en charge des pôles “Practices immobilier et construction” et “Service public”. Nous avons connu une période rose début 2011 et une période grise début 2012. Cette année-là s’est caractérisée par un certain attentisme, surtout les quatre derniers mois. Notre cabinet a connu une baisse de 10 % de l’activité entre 2011 et 2012. L’année 2013 verra la poursuite de cet attentisme. Il y a un recul du recrutement dans la plupart des métiers immobiliers. C’est le cas pour ceux des prestations de services (property management, facility management, transactions et conseil en immobilier d’entreprise, et transactions sur le résidentiel et l’ancien). Le property management, qui se portait habituellement bien, a beaucoup moins recruté en 2012. C’est aussi le cas pour les métiers de l’immobilier du retail et de la distribution (promoteurs spécialisés en commerces, grandes surfaces, centres commerciaux de seconde zone). »


         


        Ce spécialiste note que les opportunités se situent vers les métiers résilients tels que l’administration de biens, les métiers techniques AMO-MOD (assistance maîtrise d’ouvrage-maîtrise d’ouvrage déléguée) et de maintenance : « Les professionnels confirmés ont des opportunités dans le secteur dans la direction de projets, avec des profils ingénieurs recherchant des sites afin d’y construire des bureaux ou des surfaces commerciales. »


      


      

        Davantage d’opportunités dans la promotion immobilière


        En 2012, les promoteurs immobiliers ont pu profiter du formidable coup de pouce de la loi Scellier. Ce dispositif d’investissement locatif permet d’acheter un bien et de le louer dans des conditions fiscales particulières favorables : il était ainsi possible de bénéficier d’une réduction d’impôt égale à 25 % de l’investissement, plafonné à 300 000 €, répartie sur neuf ans. En contrepartie de cet avantage, il fallait s’engager à louer le bien durant neuf ans et à appliquer un loyer respectant un plafond fixé selon la localisation du logement.


         


        Cet investissement s’est arrêté le 31 décembre 2012. « Les promoteurs ont abordé la crise en ayant écoulé beaucoup de leurs stocks et avec une avance de trésorerie, indique Laurent Derote. Cela leur a permis de se positionner sur des projets fonciers. » Une véritable course à la part de marché, en particulier en région, qui offre de belles opportunités en direction d’agence, en direction de centre de profits, en direction de développement et en direction commerciale.


      


      

        L’immobilier assure et assurera toujours des débouchés


        Malgré une baisse annoncée des recrutements, l’immobilier continue de recruter. Les secteurs de l’administration de biens (syndics de copropriété, gestion locative) restent très stables. Nicole Berre, directeur général du CEFLU (Centre d’études et de formation pour le logement et l’urbanisme), spécialiste de l’emploi et de la formation dans l’immobilier, tient à faire passer le message : « Contrairement à tout ce que l’on entend, il y a beaucoup d’opportunités dans le secteur. Ce n’est pas parce qu’il y a une crise qu’il n’y a plus d’opportunités. Quand on entend crise de l’immobilier, il s’agit essentiellement des métiers de la transaction. Les jeunes connaissent surtout les trois métiers des agences immobilières que sont la transaction, la gestion locative et la gestion de copropriété. Ces deux derniers secteurs (l’administration de biens) ont continué d’embaucher, même en pleine crise. Les métiers sociaux, les métiers de la maîtrise d’ouvrage et de l’immobilier d’entreprises sont également d’autres possibilités de métiers offrant des débouchés. »


      


    


    

    

      [image: images] Des opportunités dans de nombreux domaines


      Outre la transaction, la promotion et l’administration de biens détaillés entre autres ci-dessus, l’immobilier offre de réelles perspectives dans l’immobilier d’entreprise et le logement social. Les normes liées au développement durable créent également des postes nouveaux. Ce sont autant de pistes à explorer.


      

        Des débouchés à différents niveaux de diplômes


        En immobilier, il y a deux niveaux de débouchés : à bac+2/3 et à bac+4/5. Avec un bac+2/3, vous aurez des perspectives en immobilier d’habitation en tant que négociateur immobilier, ainsi que dans les métiers d’assistanat en gestion (gestion locative et gestion de copropriété).


         


        Avec un bac+4/5, vous arriverez sur des métiers plus complexes qui sont plutôt ceux de l’immobilier d’entreprise et éventuellement vers l’immobilier d’habitation si vous souhaitez évoluer plus rapidement vers des responsabilités d’encadrement et de direction de cabinets d’administration de biens.


        Si les métiers de la transaction et de la promotion ont été davantage touchés par la crise, les métiers de la gestion sont plus stables et relativement indépendants des aléas de la conjoncture. Vous aurez des opportunités dans l’immobilier d’habitation mais également dans l’immobilier d’entreprise, au poste de property manager.


      


      

        Des besoins dans l’immobilier d’entreprise


        L’immobilier est un produit d’investissement. Les investisseurs institutionnels, les entreprises foncières, les caisses de retraite, les fonds d’investissement ou encore les sociétés civiles de placements immobiliers recherchent des produits, cherchent à optimiser leurs placements immobiliers et achètent des immeubles s’ils ont trouvé un locataire. L’activité se développe. Ce sont des perspectives pour des brokers (courtier en crédit immobilier), des négociateurs immobiliers d’entreprise en location, des consultants en immobilier d’entreprise, des consultants en investissements.


         


        « La crise elle-même génère des recherches d’économies de la part des entreprises, explique Laurent Derote. Ces dernières déménagent pour trouver des locaux à moindre frais. Cela se traduit par des opportunités pour les brokers en immobilier d’entreprise. Elles ont recours à des conseils très spécialisés dans l’immobilier, avec un besoin de consultants, jeunes et confirmés. Il y a donc des opportunités à des postes en investissement dans les départements investissement de ces sociétés de conseil, pour des postes d’analystes-conseil confirmés, ainsi que des recrutements très sélectifs d’asset managers dans les fonds d’investissement. Ces derniers vont avoir besoin de gérer des immeubles et vont déléguer auprès des property managers pour gérer des biens immobiliers d’entreprises. Les gérants locatifs, les développeurs en promotion immobilières et les property managers sont systématiquement des confirmés. »


         


        Ce spécialiste explique que, pour ces postes, ce sont le plus souvent des formations généralistes qui sont requises, en droit, techniques et écoles de commerce, ainsi que des formations spécialisées telles que l’ESPI (École supérieure des professions immobilières), l’ICH (Institut d’études économiques et juridiques appliquées à la construction et à l’habitation) du Conservatoire national des arts et métiers. « Le Royal Institute of Charter Surveyors (RICS) est très apprécié. Des ingénieurs centraliens et des diplômés d’HEC sont embauchés pour investir de l’argent dans des produits immobiliers à l’international », ajoute-t-il. « Des écoles de commerce du type Essec, HEC, Dauphine, et des écoles spécialisées telles que l’ESPI et l’ICH sont des formations très recherchées, assure également Xavière Phisel, associée du cabinet de recrutement Sirca. L’accréditation RICS est un vrai atout sur le CV. »


      


      

        Des opportunités dans le secteur du logement social


        Des opportunités existent également dans le secteur du logement social aux postes de gestionnaire locatif, chargé de secteur, technicien de maintenance et responsable du patrimoine. La dimension sociale du métier est importante.


         


        Au sein d’un OPHLM (Office public d’habitation à loyer modéré), d’un OPAC (Office public d’aménagement et de construction) ou d’un SEM (Société d’économie mixte), en tant que gestionnaire social, vous aurez pour tâche l’administration, la gestion et la valorisation d’un ensemble immobilier.


         


        En tant que responsable du patrimoine, vous pourrez vous charger de la gestion technique du patrimoine en lançant des appels d’offres et en négociant et reconduisant des contrats de maintenance.


         


        En tant que chargé de clientèle ou conseiller en location, vous serez responsable de la gestion administrative des locataires. Vous aurez alors en charge les demandes de logements, les contrats de location, le traitement des contentieux et des impayés. Il y a toujours des besoins dans ce domaine, avec une très grande répartition sur le territoire. Les recrutements concernent surtout des confirmés : responsables de programmes, de développement, etc.


      


      

        Le développement durable crée de nouveaux postes


        De plus en plus, les professionnels de l’immobilier doivent tenir compte des préoccupations environnementales. Il leur faut désormais produire des logements avec des matériaux économes en énergie. Les locaux existants doivent être adaptés aux nouvelles normes en vigueur depuis la loi Grenelle 2 sur l’environnement du 12 juillet 2010 ; celle-ci se soucie notamment de l’amélioration énergétique des bâtiments. Ce sont autant d’opportunités nouvelles qui se créent, avec une demande accrue de spécialistes dans le domaine. « Tout ce qui touche au développement durable est en plein développement, annonce Thierry Cheminant, directeur pédagogique de la FNAIM (Fédération nationale de l’immobilier). Il faut de vrais accompagnateurs pour les clients. Des postes, inexistants jusqu’alors, se créent, dans le conseil avec des métiers tels que éco-conseillers sur l’amélioration de l’habitat. » Des formations spécifiques existent comme celle de l’Institut éco-conseil à Strasbourg.


        

          À retenir


          1\ Les métiers de la transaction ont été davantage touchés par la crise.


          2\ Les métiers de la gestion ont été plus épargnés.


          3\ L’immobilier d’entreprise offre de réels débouchés pour des titulaires de bac+5.


          4\ Le logement social et les métiers liés au développement durable assurent également de bonnes perspectives pour les spécialistes.
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