IMMOBILIER ET FONCIER INDUSTRIELS

Ui ble casse-téte des investi !
INncroyanie casse-tete des investisseurs !
Avec le Pacte d’émergence industrielle, I'on croyait I’accés a I'immobilier Gl :
et foncier industriels facile. Mais ce n'est pas gagné d’avance. Le
constat est sans appel : face a la rareté des espaces d’accueil aux
standards internationaux et bon marché, des investisseurs sont parfois
obligés de se rabattre sur des zones informelles ou tout manque,

surtout a Casablanca. Une véritable bombe & retardement avec les
futurs schémas directeurs régionaux du transport et de la logistique.

Décryptage.

eléve-t-il de la gageure
Rde trouver  aujourd'hui

une offre d'immaobilier ou
de foncier industriel bon marché
et dans une zone aux standards
internationaux 7 «Le marché de
I'immobilier industriel se carac-
térise par une forte demande
en terrains industriels face a une
offre insuffisante et inadaptées»,
analyse Mounir Benyahya, di-
recteur en charge des parcs in-
dustriels de la Chambre frangaise
de commerce et d'industrie du
Maroc (CFCIM). Pour Iui, s'il y a
pression sur les prix du foncier
industriel a Casablanca, ¢'est
essentielement en raison de la
faible offre de nouvelles zones in-
dustrielles (ZI) aménagées, mais
aussi de la forte spéculation sur
les rares terrains existants. Un
avis que ne partage pas Alain De
Greve, directeur général d'Exper-
Team, société spécialisée dans
I'immaobilier industriel.
De Gréve gui confirme toutefois
la pression sur les prix a la loca-
tion comme & la vente soutient
que l'offre est supérieure a la

demande. «Néanmoins, il faut
toujours relativiser cette situa-
tion moyenne en fonction des
réalités locales. En effet, dans
certaines zones industrielles, la
demande de batiments indus-
triels est plus importanta que
I'offre comme par exemple &
Tanger, Bouskoura ou encore a
Oueld Saleh», nuance-t-il.

Peut-on confirmer que les prix
sont réellement époustouflants?
De Gréve préfere parler d'hété-
rogénéité des offres a la fois du
foncier et des batiments indus-
triels. «Cette hétérogénéité est
due a la multiplicité des variables
qui entrent dans la formation des
prix. |l s'agit non seulerment de
la disponibilité du foncier dans
une zone industrielle ou un parc
donné, mais aussi & leur localisa-
tion par rapport aux grands axes
autoroutiers, & la disponibilité des
équipements et des services dis-
ponibles dans la zone, a la pré-
sence de zones résidentielles &
proximité, a I'existence ou non
de batiments' industriels répon-
dant aux nouvelles normes et

La politique du prix «proche de zéro»

Selon Alain De Gréve, DG d'Exper-
Team Maroc, le marché international
de I'immobilier est largement trans-
parent. Un industriel qui envisage
d'investir au Maroc peut facilement
comparer l'incidence fonciére de
son projet dans son marché domes-
tigue et dans les pays avec lesquels
le Maroc est en concurrence. En
Europe, la plupart des communes
périphériques aux grandes métro-
poies disposent de leurs propres
parcs industriels ot les prix du ter-
rain sont proches de zéro. Il en est
de méme dans beaucoup de pays
émergents, en Europe de I'Est ou
dans le pourtour méditerranéen.
Lindustriel étranger fera son mar-

ché entre ces nombreuses alterna-

_tives qui s’offrent & Iui. Au Maroc,

on peut observer qu'actuellement
toutes les zones industrielles ol le
foncier n'est pas offert & un prix
prache de zéro sont loin d'étre rem-
plies, estime De Gréve. Les taux de
remplissage varient entre 15% pour
les zones ol le foncier n'a pas pu
étre neutralisé et 100% pour les
parcs, méme privés, ol le foncier a
pu étre neutralisé grace au soutien
de I'Etat. La mobilisation des ter-
rains relevant du domaine privé de
I'Etat dans le cadre de coopérations
public-privé apparait donc un autre
élément qui peut influer sur les prix
du foncier industriel.

exigences internationales», dé-
cryple notre expert. Selon son
analyse, si I'on prend une su-
perficie de 10.000 m? comme
reference, dans les zones indus-
trielles officielles, les prix de vente
demandés se situent entre 800
at 2.000 DH/m2 Sur les parcs
industriels, deux cas de figure se
présentent : la location pour des
madules de superficies de 1.000
& 2,000 m? qui se situe a 7 DH/
mé/mois et la vente qui débute &
800 DH/m? pour des terrains de
1.000 a2 2.000 m2.

Pour les zones agricoles fonc-
tionnant par dérogation, les prix
démarrent entre 100 et 200 DH/
mé. Des niveaux jugés trop éle-
vés par un plasturgiste qui jure
qu'un investisseur moyen ne
peut s'installer sur une 71 officielle
en payant ces tarifs. «L'investis-
sement en immobilier industriel
comme en foncier sur les ZI clas-
sigques et méme sur les P2 (pla-
teformes industrielles intégrées)
dites de nouvelle génération est
davenu un vrai casse-téte pour
les industriels de taile moyenne.
Il faut que I'Etat revoie a la baisse
les prix, sinon personne rne pour-
ra s'y installer», se lamente notre
interlocuteur qui a requis I'anony-
mat.

Las prix fixés pour les
P21 sont issus de I'étude
stratégique Emergence

Auprés du département de [I'In-
dustrie;, on laisse entendre que
la fourchette de prix offerte ac-
tusllement sur les plateformes
intégrées est raisonnable et ne
peut guére étre revue a la baisse.
Argument : «les prix fixés pour
les P21 sont issus de |'étude stra-
tégigue Emergence qui, a tra-
vers un benchmark, a arrété des
fourchettes de prix pour chaque
plateforme. Ces prix sent ensuite

Les PMI marocaines réciament encore des prix incitatifs pour développer
letirs investissements.

proposés aux développeurs pri-
vés dont MedZ et 'Agence spé-
clale Tanger Méditerranée (TMSA)
qui les intégrent dans leurs bu-
siness», précise le ministére.
Ces business plans dont parle
I'Industrie sont validés par un
cabinet d'études indépendant.
L'objectif étant de s'assurer de la
cohérence du business modéle
qui doit assurer une rentabilité
raisonnable pour le développeur.
Et quand le prix fixé est en dega
du colt de revient, ce qui est vrai
dans la majorité des cas selon le
ministére, vu la cherté du terrain
brut et des travaux hors site, une
subvention est accordée pour
rendre les prix attractifs.

Pour Sagd Hammoumi, prési-
dent de la commission FME a la
CGEM, malgré les efforts entre-
pris par I'Etat dans le dévelop-
pement de parcs et ZI sur tout le
territoire, l'accés au foncier de-
meure encore difficile et les prix
sont parfois exagérément élevés,
«Ce qui est peénalisant pour les
promoteurs marocains des pe-
tites structures surtout les PMI.
Ces derniéres réclament encore
des prix incitatifs pour pouvoir
réaliser leurs Investissementss,
explique  Hammoumi. Acces
difficile, oui, affirme William Si-
moncelli, le directeur général de
Carré Immobilier, mais cherié
des prix, ce n'est peut-étre pas
vrai. «Si I'on prend par exemple
I'offre d’entrepbts et modules de
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stockage, vous allez trouver des
espaces d'une qualité internatio-
nale a des prix qui varient entre
40 et 50 dirhams le m?, Des ta-
rifs abordables a la location. |l
faut savoir que ces prix n'ont
pas véritablement changé depuis
2006», affirme Simoncelli. L'ex-
pert assure gue méme si on peut
parler de prix époustouflants sur
certaines zones, cela est di par-
fois & la problématique d'amé-
nagement du foncier qui colte
tellement cher & tel point que les
investisseurs préfarent mettre
leurs argent dans des projets
d'immobiliers résidentiels. D'ou
la rareté de ['offre sur le marché.
«Les promoteurs ont tendance
a aller vers l'immobilier résiden-
tiel parce que naturellement son
cycle de réalisatich est court
et la rentabilité garantie. Ce qui
n'est pas le cas pour les parcs
industriels», détaille-t-il. Et c'est
d'autant plus vrai quand on sait
qgu'actuellement seuls de gros
opérateurs privés du calibre de
MedZ, filiale de CDG Développe-
ment, Sapino (Onapar) ou encore
la CFCIM qui osent s'y mettre.
«Le secteur des parcs industriels
est tres capitalistique et sa ren-
tabilité est relativement sdre. Du
coup, il ne séduit pas les inves-
tisseurs», avance Simoncelli. Un
constat que confirme Mounir Be-
nyahya. Le directeur en charge
des parcs industriels de la CFCIM
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assure que les opérateurs privés
ne s'impliquent pas suffisam-
ment dans le développement
des zones industrielles pour plu-
sieurs raisons, D'abord, la rareté
du foncier urbanisable. Ensuite,
les opérateurs préféerent inves-
tir dans les projets résidentiels
dont le cycle de realisation et la
rentabilité sont plus intéressants.
Enfin, I'absence d'incitations
fiscales accordées aux aména-
geurs de zones:industrielles,

Zl informelles,
'Etat a-t-il laissé faire ?

Toutes ces contraintes ont un
effet dont le pays se serait bien
passé ! le développement de
zones industrielles anarchiques
dans les périphéries des metro-
poles. Le phenomeéne est relati-
vement plus visible a Casablanca
oll des parcs informels ont émer-
gé notamment & Tit-Mellil, dans
la Commune de Chellalate ou en-
core & Lissasfa.

«Malhsureusement, la cartogra-
phie logistique gu'avait préparée
le gouvernement El Fassi n'a pas
réussi a contenir ce phénomane
Le probléme c'est que certaines
PME cherchent des prix abor-
dables quelle que soit la zone
d'implantation», confirme Ham-
moumi. Méme son de cloche
aupres de Benyahya qui explique
que les industriels qui n'arrivaient
pas a accéder au foncier dans
les zones industrielles ont été
obligés de se rabattre sur des
terrains agricoles se situant en
zone périphérigue de la ville. «Le
nouveau schéma directeur du
plan d'aménagement de la vile et
des plans d'aménagements sec-
toriels permettra d'encadrer ce
phénomeéne et d'insérer ces uni-
tés dans des zones dotées des
equipements nécessaires a leur
réhabilitation», espére Benya-
hya. Toutefois, notre interlocuteur
estime que les P2l représentent
une offre de grande qualité et &

des prix trés intéressants, «Ces
prix de vente, compétitifs, sont
obtenus gréce a la mobillisation
du foncier public et a l'injection
de subventions dans ces pro-
jets», fait-il remarquer.
L'Etat a-t-il laissé faire 7 «En fait,
la volonté de I'Etat d'encourager
les investissements et la créa-
tion d'emplois a obligé celui-ci
a folerer certaines implantations,
faute d'une offre suffisante dans
les zones industrielles struc-
turées», affrme Benyahya, Et
gu'en pense le départerment de
I'Industrie ? «'ambition des pou-
voirs publics est de mettre sur le
marché une offre abondante en
terrains industriels pour contrer
tout développement anarchique
en dehors de zones ou parcs in-
dustriels structurés. Sl cela a été
possible dans la quasi-totalité
des regions du Maroc, il est vrai
gu'a Casablanca, ol le terrain
brut & bon marché n'existe car-
rément plus, le probleme se pose
avec acuité»,
Pour stopper I'hémorragie, le dé-
partement de ['Industrie affirme
avoir initié un certain nombre de
projets dont le parc industriel
de Bouskoura ou celui d'Oulad
Saleh gui s'étendent sur des su-
perficies d'une trentaine d’hec-
tares et qui ont été mis en place
en partenariat avec la CFCIM.
Autre solution, la P2l de Casa-
blanca pour laquelle le ministére
cherche toujours a mobiliser du
foncier qui dispose des atouts
requis pour abriter ce projet. Le
président de la Commission PME
de la CGEM n'hesite pas-a tirer
la sonnette d'alarme, évoguant
un autre probléme qui pourrait
surgir : les schémas directeurs
régionaux de la logistique et du
transport a décliner par le minis-
tere de I'Equipement pourront
par exemple carrément interdire
la circulation des poids lourds ou
sont implantées ces unités indus-
trielles. Et la, ce sera une autre
paire de manches. ¢

Said Naoumi

PARCS INDUSTRIELS

Lexperience de la CFCIM,
un exemple a suivre ?

Plusieurs professionnels et experts ne jurent que par la réussite du
modéle adopté par la Chambre de commerce et d’industrie frangaise
dans le développement des parcs industriels. Linstitution a a son actif
guatre gros parcs, dont deux en cours de développement. A terme,
I’'ensemble de ces parcs abriteraient plus de 500 entreprises et contri-
bueraient a la création de 25.000 emplois.

uand on leur pose la ques-
tion i»quel est le modéle
de zone ou parc industriel

a suivre au Maroc?», des experts
el professionnels ne refléchissent
pas : ls répondent en toute spon-
fanéité : « les Zl et parcs dévelop-
pés par la Chambre frangaise de
commerce et d'industrie du Maroc
(CFCIM). «Les parcs industriels
aménagés jusqu'ici par la CFCIM
sont de trés bonne qualité. C'est
un modgle & suivre dans le déve-
loppement d'autres plateformes
industrielies», temoigne Williarn Si-
moncell, le DG de Carré Immobi-
lier. L'expérience de l'institution est
jugée par plus d'un comme pilote
dans le secteur. La CFCIM étant
en effet aujourd'hul I'un des prin-
cipaux développeurs privés de ZI
dans le pays.

Question essentielle : s'agit-l Ia
d'une offre pour allécher les seuls
investisseurs  industrigls  frangais
? « En partle oui, mais pas seule-
ment et loin de la 1», répligue Phi-
ippe Confais, directeur général
de la CFCIM. Son argurnent : la
grande majorité des entreprises
implantées dans les parcs indus-
triels actuels de la CFCIM sont
marocaines. «Si notre institution
aménage el gére des parcs in-
dustriels, c'est en partenariat et a
la demande de 'Etat marocain et
parce gu'il existe une vraie pro-
blématique de foncler industriel
au Maroc», affirme Confais. A I'en
croire, les parcs signés CFCIM

sont valorisés a quasiment 100%.
«Nous remplissons donc un véri-
table bescin», se targue-t-il.

La Chambre tricolore aura mis la
main & la pate en 2003. Année ol
elle a lancé son premier parc indus-
triel & Bouskoura sur 28 hectares.
Confais assure que cette premiére
plateforme  affiche  aujourd'hui
complet et abrite aussi bien des
entreprises frangaises gue maro-

que les entreprises doivent &tre in-
dustrielles, créatrices d'emplois et
non poliuantes pour pouvoir s'im-
planter sur nos parcs», confirme le
top management de la Chambre
frangaise. La CFCIM développe
actuellement un troisiéme parc &
Settat, le Settaparc. Une offre im-
maobiligre industrielle World Class
gui viendra promouveir |'offre
Maroc dans l'attraction des in-

caines. Quelgues an- JREEEEEEEEESSENY \cstissements  directs
nées plus tard, la CFCIM La CFC'M éfrangers, nous dira
a développé un second : son développeur. Le
parc a Ouled Saleh, en prOjBﬁB parc pourra abriter 85
région casablancaise. |l de lancer unités  industrielles et
couvre pratiquement 32 un gjgan_ permettra la création

hectares. «ll a été attri-
bué en totalités, affirme
le DG de la Chambre.
Sur cette zone ou la
commercialisation des
batiments  industriels
prét-a-l'emploi a débuté
en octobre dernier, la CFCIM pro-
posait deux formules : la location
de parcelles de terrain nu et une
offre de batiments industriels prét-
a-l'emplol. A en croire 'équipe diri-
geante de la CFCIM, cette derniere
formule marche trés blen. Confais
indique que les industriels en raf-
folent. Mais attention, ne peut pas
s'y installer qui veut. Les clients ont
un cahier des charges a respecter,
«Nous travaillons en étroite colla-
boration avec le département de
l'Industrie et les autorités locales.
Une commission d'attribution des
lots étudie les dossiers, sachant

tesque parc
industriel &
Berrechid,
I’Ecoparc.

de pas mois de 4.000
emplois. L'appétit vient
en mangeant. Le dicton
s'applique trés bien & la
CFCIM qui projette de
lancer un gigantesque
parc industriel & Berre-
chid, I'Ecoparc. «Ce sera le grand
parc de la CFCIM gue nous am-
bitionnons  d'aileurs de certifier
haute qualité environnementale -
HQE)», nous confie le DG de ['insti-
tution, || s'étendra sur 80 hectares
et pourra accueilir 180 entreprises
industrielles. A terme, les quatre
parcs industriels de la CFCIM au-
ront contribué & l'installation de
500 entreprises, trés majoritaire-
ment marocaines, qui constitue-
ront la source de 25.000 emplois
directss, indique la direction géné-
rale de la Chambre. ¢

SN

Témoignage de Philippe Charot, directeur général d’Agro-Food Industrie

«Ma connaissance du marché de

I'immobilier industriel se limitant a
Marrakech, je dois vous avouer que
pour un investisseur frangais sou-

| haitant s'installer dans cette ville,

il faut savoir éviter bon nombre de
piéges : du pseudo agent immobi-
lier qui n'a méme pas de mandat
pour le bien qu'il vous présente, & la

vente ou & la location, qui vous fait
‘perdre beaucoup de temps puisque

' souvent le propriétaire n'est méme

pas au courant de sa démarche. Il
faut également se méfier du bien
qui est vendu sans permis d'habi-
ter, des prix faramineux difficiles a

. comparer par manque de prix de

réfé_rence._ des prix qui sont conve-

nus avec le propriétaire qui les aug-
mente au moment de la signature
et des demandes de paiements trés
importants en espece. Sans oublier
aussi I'état de délabrement ou de
trés mauvaise qualité des construc-
tions nécessitant ainsi beaucoup de
travaux de réparation. Je dirais éga-
lement que les prix sont élevés,car

les vendeurs sont frés souvent des
spéculateurs qui attendent le bon
pigeon. Les prix demandés sont
souvent totalement incohérents
avec la qualité des constructions et
méme incompatibles par rapport 4
la rentabilité attendue que ['affaire
pourrait dégager pour un rembour-
sement de crédit ou de loyers.
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Les P2l, des plateformes World Class
pour les investissements spécialisées

Pour booster le flux des investissements directs étrangers,
le Maroc a opté pour les P2I. Les zones et parcs industriels
classigues étant depassés, les plateformes de nouvelle gé-
nération développées ou en cours d’aménagement devront
encourager les investisseurs industriels et couper court a la
spéculation qui ronge le marché du foncier et de I'immobi-

lier industriels.

® Midparc, une plateforme
exclusivement dédiée au secteur
aéronautique et spatial

Juillet 2013, la premiére tranche de la P2l
Midparc, dédiée aux industries aéronau-
tigues et spatiales, était livrée. La plate-
forme, également développée par MedZ,

couvre 126 hectares dont une zone
franche de 191 ha. La premigére tranche
qui s'étend sur 63 ha abritera 'usine du
canadien Bombardier, De par son sta-
tut de zone franche, cette infrastructure
offre plusieurs avantages administratifs,
douaniers et fiscaux. Motons que le prix
de vente des terrains nus est fixé 4 1.150
dirhams le m2 et celui de la location de
batiments industriels & 68 DH/m2/mois.
Valeur de I'investisserment : 4 milliards de
dirhams. La plateforme devrait absorber &
terme 10.000 emplois directs,

# Le parc de Selouane

100% PME-PMI

Le parc industriel de Selouane également
développé par MedZ couvre 72 ha, ex-
tensible a 140 ha. Il est réalisé en deux
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tranches de 44 ha et de 2B ha. La pre-
miére tranche est opérationnelle depuis
2010 et aura necessité 4 miliards de di-
rhams d'investissement. Le parc créera a
terme quelque 12.000 emplois directs. Le
site s'inscrit dans la stratégie MED EST,
déclinaison territoriale du programme
Emergence dans |'Criental dont I'objec-
tif est de renforcer le potentiel industriel
et de services de cette région. Ce parc
cible essentiellement les industries peu
polluantes. Il se dans la commune rurale
de Selouane, a 12 km de la province de
Nadaor.

® Parc Jorf Lasfar,
le plus grand d’Afrique

Selon MedZ, aménageur du projet, le
parc de Jorf Lasfar est le plus grand parc
industriel du Maroc et d'Afrique et le seul
dédié aux industries de premiére caté-
gorie: Situé & 17 km au sud d'El Jadida,
le projet est opérationnel depuis 2008. Il
ambitionne de renforcer le potentiel éco-
nomique de la région de Doukkala Abda,
en offrant une infrastructure aux normes
internationales. Il cible les industries
lourdes dans les domaines de |'énergie,
de la métallurgie et de la chimie-parachi-
mie. Le site couvre 500 ha de surface glo-
bale avec des superficies allant de 3,000
a 200.000 m2. Le tout pour un investisse-
ment de prés 12 milliards de DH. Le pro-
jet devrait créer a terme 50.000 emplois
directs. Pour I'heure, 26 projets y sont
déployés pour 3,2 milliards de dirhams
d'investissements.

B Tanger Autometive City,
un récepiacle de 260 hectares
pour Pindustrie automabile

i,

Située dans la commune Jouamaé a Tan-
ger a proximité de I'usine Renault, Tanger
Automotive City, gui complete Tanger
Free Zone, est spéocialisée dans I'indus-
trie automobile. La zone, dont la premigre
tranche (65ha) a été livrée fin septembre
2018, couvre une superficie globale de
260 hectares. La plateforme développée
par I'Agence spéciale Tanger Méditerra-
née abrite une zone franche de 178 hec-
tares. Son développement aura englouti
850 millions de dirhams d'investissement.
La plateforme devrait absorber 30.000
emplois’et drainer plus de 8 milliards de
dirhams d'investissements directs. ¢

i Kenitra Automotive City,

345 hectares pour I'industrie
automobile

Atlantic Free Zone est I'une des premiéres
plateformes intégrées de derniére généra-
tion, réalisée dans le cadre du Pacte natio-
nal pour I'Emergence Industrielle. La zone
développée par MedZ, fiiale de la CDG
Deéveloppement, couvre 345 hectares,

dont 198 bénéficient du statut de zone
franche. La plateforme est principalement
dédiée au secteur automobile et électro-
nigue. Elle cible essentiellement I'équipe-
menterie automobile sans toutefois étre

Le Matin du 16/01/2014

exclusive. Elle doit abriter les activités
connexes et a I'export, la logistique indus-
trielle et les services support a l'industrie
dont la maintenance, les bureaux d'études
et les centres d'affaires. La zone a été
mise en service en septembre 2012. Son
développement aura nécessité 16 milliards
de dirhams d'investissement. La premiére
tranche abrite actuellement 8 grandes uni-
tés industrielles en activité sur 25 hectares
qui emploient 6.500 personnes. A terme,
Atlantic Free Zone créera 30.000 emplois
dont 20.000 directs. Son emplacement est
stratégique puisqu'elle est située a seule-
ment 3 heures des capitales européennes.
La premiere tranche toujours en commer-
cialisation (192 ha) a séduit des géants de
I'équipement automobile dont Saint Go-
bain, Delphi, Hirschmann, Coficab, Sews
Cabind, Fujikura, Pec Mfz, Lear, Cmgp et
Auto Hall. Le prix de sortie moyen des lots
est compris entre 400 et 800 DH le m2.

B La P2i généraliste de
Casablanca toujours en stand-by
La plateforme industrielle intégrée de
Casablanca se fait toujours attendre. La
réalisation de ce site qul devrait couvrir
quelgue 230 ha a été remise en guestion.
Motif : le département de ['Industrie, initia-
teur de la plateforme, a eu des difficultés
a fixer un prix de vente pour les terrains
collectifs, en particulier le montant des im-
penses & verser pour les personnes a re-
loger qu'il faudra recenser a Quled Saleh.
Des sources au ministére indiquent en ef-
fet que le prix des terrains collectifs sans
les impenses est de l'ordre de 180 DH
le m2, Autres hics, la lenteur de la procé-
dure de mobilisation du-terrain collectif.
En effet, la Direction des affaires rurales
exige I'identification de I'acquéreur pour
engager |'opération de cession (commis-
sion d'expertise). Ce qui est incompatible
avec la procédure de 'appel d'offres pour
la sélection d'un aménageur. Notons que
I'estimation préliminaire des colts montre
une trés faible rentabilité. Le ministére
planche actuellement sur un site de rem-
placement. Une étude de positionnement
a d'ailleurs été lancée pour analyser |'op-
portunite du projet avec la nécessité de
choisir le site selon des critéres objectifs,
dont la connectivité mais aussi et surtout
la sélection, & travers un,appel & manifes-
tation d'intérét, d'un aménageur déve-
loppeur professionnel. ¢
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