[ LES ACQUEREURS POTENTIELS RISQUENT DE PATIENTER, EN VAIN

Immobilier : les prix ne vont plus baisser, voici
pourquoi !

Dossier réalisé par Ibtissam Benchanna

B La cherté du foncier et des différents intrants ainsi que la hausse des taxes expliquent le niveau actuel
des prix W La raréfaction des terrains a batir dans les grandes villes pourrait entrainer un renchérissement
du logement ® De 800 ou 900 DH/m? dans les années 2000, le coiit de la construction varie actuellement
de 1 200 a 2 000 DH W La crainte du redressement fiscal empéche les promoteurs d’accorder des rabais.

n 2018, le secteur

immobilier aura bou-

clé sa troisiéme année
consécutive de marasme.
Les transactions peinent a
se conclure, les délais de
concrétisation et de vacance
s’allongent, les prix stagnent,
hormis chez quelques petits
promoteurs ou des particu-
liers -alors attirés par ’appat
du gain- qui ont concédé des
rabais pour liquider leurs
invendus. A voir les pro-
grammes immobiliers de
qualité, réalisés par des pro-
moteurs structurés dans des
quartiers de certaines villes,
’on peut facill 1t se rendre
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quées pour expliquer cette
situation. La principale est la
hausse des prix du foncier, du
fait de leur rareté. Dans les

grandes villes comme Rabat,
Casablanca ou a 'intérieur :
de Marrakech, les terrains, :

quand il y en a, sont trés
convoités. Dans la capitale
économique par exemple, il
y a encore des friches indus-
trielles ou des villas dans des
quartiers ouverts a la vertica-
lité, mais il semble que leurs
propriétaires ne sont pas
pressés de les céder. Il est
évident que plus la demande
se fera pressante, plus les prix

compte que les prix sont &
leurs niveaux du début de
2018 (voir encadré). En tout
cas, les acquéreurs potentiels
ne devraient pas s’attendre a
une baisse supplémentaire.
«Les prix ne vont pas revenir a
leur niveau des années 2000»,
assure un agent immobilier.
Plusieurs raisons sont

«Dans certains cas, le terrain
représente plus de 50% du coiit
total de la construction d’un
projet immobilier», confirme
Karim Amor, PDG de Jet
Group. Les prix ont connu
une croissance exponentielle,
atteignant jusqu’a 30 000
DH/m? dans certaines zones
a Casablanca par exemple,

alors qu’ils se négociaient
a quelques milliers de DH.
Toutefois, M® Abdelmajid
Bargach, notaire a Casa-
blanca, nuance ce renchéris-
sement du foncier. Selon lui,
«certains grands promoteurs
ont déja constitué une grande
réserve fonciére, du temps out les
prix des terrains étaient abor-
dables. Mais ils maintiennent
pourtant des prix de vente
assez élevés pour s’aligner sur
la concurrencer. Et d’ajouter :

dont le potentiel n’est plus a
prouver».

Le prix du sable a doublé
Outre le foncier, le cott des
intrants a aussi augmenté. En
cause, nombre d’éléments,
dont le changement de la
conjoncture, la diversification
de l’offre et la multiplication
des opérateurs, mais aussi les
différentes taxes appliquées

«D’autres ne veulent pas abdi- :
quer et baisser leurs prix, pour :
espérer tirer profit d’un marché

DANS LA CAPITALE
ECONOMIQUE PAR
EXEMPLE, ILY A DES
FRICHES INDUSTRIELLES
OU DES VILLAS DANS DES
QUARTIERS OUVERTS A

LA VERTICALITE, MAIS

IL SEMBLE QUE LEURS
PROPRIETAIRES NE SONT
PAS PRESSES DE CEDER. IL
EST EVIDENT QUE PLUS

LA DEMANDE SE FERA
PRESSANTE, PLUS LES PRIX
AUGMENTERONT

: 2000. De 43 DH, le prix du

: facteurs sont a Iorigine de

sur le ciment, le sable ou
les terrains non batis. Tous
ces éléments concourent au
renchérissement du cott de
la construction qui, de facto,
est directement répercuté sur
le client final. D’ou des prix
plus élevés du logement ou,
au mieux, stabilisés.

Le ciment, par exemple,
a connu une hausse fara-
mineuse depuis les années

sac de ciment (CPJ 45) de
50 kg, fréequemment utilisé
dans les constructions, il est
monté a 75 DH. Plusieurs

cette évolution. A commen-
cer par une demande accrue,
justifiée aussi bien par les
chantiers structurants ou-
verts par I’Etat que par les
nombreux programmes im-
mobiliers. A I’époque, I'offre
n’arrivait méme pas a cou-
vrir les besoins. L’autre fac-
teur qui explique la hausse
du prix du ciment, mais de
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fagon moins importante, :
c’est le colit de I’énergie qui :
représente prés du quart du :

coft total de la production.

Toutefois, «’effet de cette :
augmentation est a relativiser :
parce qu’elle est contrecarrée :

par la diminution des prix du

carburant et du charbon sur :
une longue période», souligne
un opérateur. De plus, les :
cimentiers ont cherché a :

réduire leur facture énergé-

tique en s’orientant vers les :
énergies renouvelables et le :
combustible solide de récu- :

pération (déchets).

Le sable, le fer et le béton
sont plus onéreux

Trés peu pour compresser :

les cofits de la construction

car, dans le méme temps, :
le sable, le fer a béton et les :
briques sont devenus plus
onéreux. «Alors qu’un char-
gement de sable de carriére de
prés de 21 m? érait vendu de :

3000 a 3 500 DH, les 18 m®

sont maintenant négociés entre :
5500 et 6 000 DH», se plaint :

un petit promoteur immobi- :
lier. Il faut dire que du fait :
des pratiques informelles, les :
: prix de ce matériau peuvent :
varier de maniére signifi- :
cative d’un distributeur 2 :
’autre. Sans compter que, :
“ dans un souci de préserva- :
tion de I’environnement, :
’Etat avait instauré des me- :
sures strictes de dragage et :
d’extraction des sables des :
: carriéres. Ce qui a limité :
la capacité de production :
des sociétés et les a, de fait, :
poussées a gonfler leurs fac-

! tures. :
¢ Le prix du fer (rond a bé- :
! ton), lui, est passé du simple :
: au double, voire plus. D’une :
 moyenne de 400 DH au :
: début des années 2000, les :
: 100 kg se négocient actuel- :
lement entre 800 et 1 000 :
DH, en fonction de la qua- :
lité et de la provenance. De :
son coté, le prix de la brique :
est estimé entre 1,80 DH et :
: 2 DH l’unité actuellement
contre 0,70 DH a la méme :
période observée. Les pou- :

=
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rix a Casablanca

trelles, les hourdis et les ag- produits est intimement liée : dations et gros ceuvres) qui se

glos ont également connu : au prix du ciment.
des hausses significatives, :
puisque la confection de ces : tion d’un bien immobilier (fon- '

: montait entre 800 et 900 DH/
Au final, «e cotit de construc- : m? dans les années 2 000,
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varie actuellement de 1 200 a
2000 DH/m?», résume un
promoteur

Les marges se sont
contractées mais elles
restent conséquentes

D’autres éléments impon-
dérables ont contribué a
chauffer les prix des biens
immobiliers. Il s’agit entre
autres de I’instauration de
la taxe sur terrains non batis
(TTNB), de 4 4 20 DH/m?
pour la zone immeuble et
de 2 a 12 DH /m? pour les
zones villas. «Tant que le ter-
rainn estpas construit et méme
si le début des travaux est dif-
féré dans Iattente de I’obtention
de Pautorisation de construire,
cette taxe est payée et répercutée
sur le client final, se désole
un promoteur.

Parmi les autres causes :
de ’augmentation des prix:

LES PRIX NE VONT PLUS BAISSER, VOICI PC

|

les tarifs appliqués par les
régies de distribution d’eau
et d’électricité qui ne cessent
de progresser. Sur ce volet,
la FNPI déplore le manque
de transparence du cout des
prestations de ces régies ainsi
que I’absence d’une harmo-
nisation des normes relatives
aux spécificités techniques et
financiéres appliquées.

«A chaque étape de la
construction du projet, depuis
Pobrention de I’autorisation
de construire jusqu’au permis
d’habiter et d’éclatement des
nitres, des hausses ont été impo-
sées. Il ne faut pas oublier, au
passage, la hausse des tarifs de
Penregistrement qui ont été por-
tés a 5% et de la conservation
Jfonciére de 1,5%», explique
notre source.

A tous ces éléments, il faut

: ajouter la marge du promo-

teur. Et méme a ce niveau,
ces professionnels estiment

peine suffisantes. «I/ est vrai
que pendant les années 2000,

marges tellement intéressantes
que de nouveaux opérateurs,
des novices pour la plupart, s’y
sont mis. Ce n’est plus le cas.
Actuellement, les marges réali-
sées sont comprises entre 10 et
15% net seulement», explique
Karim Amor, PDG de Jet
Group.

Il existe toutefois des
projets qui permettent des
marges de 30% ou méme
plus. Cependant, dans la
plupart des cas, il faut en dé-
duire les frais financiers, vu
que les projets sont financés
généralement par des crédits
bancaires. «Selon mes calculs,
la charge financiére cotite en-
viron 7% du chiffre d’affaires
annuellement», estime Mo-

qu’ils dégagent des marges a

hammed Lahou, président :
de I’Association marocaine :

des agents immobiliers :
: (AMAI). Ce qui ne manque :
: pas d’alourdir les charges.

cette activité dégageait des :
: Le boulet du référentiel

des prix

supplémentaire qui cont
bue a contrecarrer tout repli,
c’est bien le référentiel des
prix de 'immobilier. «Cer-
tains de mes clients ne refusent
pas lidée de concéder des baisses,
mais craignent un redressemen
de la part du fisc», fait savoir
un agent immobilier. Pour
sa part, M Mohamed Bai
na, notaire a Rabat, estime
que I’administration fiscale a
imposé un niveau maximal
des prix au niveau de chaque
secteur ou quartier. Or, c’est

illogique, puisque chaque bien :
immobilier a sa spécificité, ses :
équipements propres... Siun :
prix minimal au meétre carré :
avait été fixé, les transactions :

: «En tout cas, nous attendons tou-
: jours la mise a jour de ce référen-
: tiel, en espérant que la nouvelle
: wersion prendra en compte les
§’il y a bien un handicap :

auraient été plus fluides, sans
scepticisme de part et d’autre.

caractéristiques des biens immo-
biliers», commente-t-il

En tenant compte de ces
éléments, les promoteurs et
sociétés de BTP contactés
estiment que les prix de I'im-
mobilier ont largement été
corrigés a la baisse ces der-
niéres années et ne devraient
pas se contracter davantage.
En réalité, ils ne pourraient
qu’augmenter, a partir de
la prochaine année, surtout
si ’Etat n’ouvre pas les ter-
rains a I'urbanisation et si les
plans d’aménagement ne per-
mettent pas de miser sur la
verticalité des projets en vue
de limiter P’effet de la hausse
des prix du foncier sur le prix
de vente final ®

— 2019, UNE ANNEE A OUBLIER...

DEJA !

Le pessimisme perdure

H Les professionnels prévoient une année a l'image de la
précédente m L’inexistence d’un produit adapté a la classe
moyenne accentue le marasme B Des mesures musclées de
relance sont attendues avec lmpatlence.

e secteur immobi- f
lier sortira-t-il de son |
ouffre en 2019 ? Les

professionnels contactés ne
présagent rien de bon pour
le marché. Tous prévoient
une année timide, a I'image
de celle passée. Les tran-
sactions ne devraient pas
se redynamiser tant que les
prix seront toujours jugés
élevés par les acquéreurs. Il
faudra sans doute un ou des
mesures phares pour rani-
mer le marché. Si certains
considérent que le calme de-
vrait régner encore une fois
en cette année, d’autres esti-
ment que 2019 est considé- :
rée comme un tremplin vers
un nouveau cycle. En effet,
les professionnels attendent
la déclinaison de la stratégie
de relance de I’habitat éla-
borée par le Conseil national
de ’habitat.

En attendant, les prix de-
vraient stagner a leur niveau
actuel et continueraient de
représenter un gap vis-a-vis
de la capacité des ménages.
Selon Abdelmajid Bargach,
notaire a Rabat, e marché est
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la prudence des acquéreurs et
la crainte des promoteurs. Si
les uns repoussent incessam-
ment leurs décisions d’achat,
s’attendant a une baisse des
prix, les promoteurs, eux, re-
fusent de vendre (a perte) en
réalisant moins de profit que
prévur. Dans ce contexte,
certains promoteurs ma-
quillent la baisse des prix,
en offrant des cadeaux aux
acquéreurs (voiture, ameu-

dominé par deux sentiments : :

blement du bien acheté...). :

Un autre probléeme continue
d’enfoncer le marché dans ce
marasme : I'inexistence d’un
produit adapte a la classe
moyenne, 4 un prix compris
entre 8 000 DH et 11 000
DH/m?. Face a cela, la clien-
téle du segment moyen stan-
ding a glissé vers le social,
plus abordable, méme s’il ne
répond pas a ses exigences.

Nous avons recueilli
les analyses et attentes de
quelques professionnels du
marché »

Youssef Benmansour

Directeur associé de
REApartners

«On sent
nettement un
ralentissement

au niveau des
rythmes de vente»

=1l est vrai que le mar-
ché est moins dynamique
qu'avant, qu'on sent nette-

en ville Vs grande surface en
périphérie?). Ces facteurs ral-
longent en effet, le temps de
prise de décision pour «pas-
ser a l'acten.

Je pense que I'année 2019
sera similaire a 2018. Je
ne vois pas d'éléments qui
risquent de ralentir ou de
redresser le marché rési-
dentiel. Par contre, le mar-
ché professionnel, principa-
lement ceux des bureaux et
retail risquent de connaitre
quelques mouvements en
termes d'investissement. Les
nouvelles dispositions de la
Loi de finances concernant
les OPCI en sont |'élément
déclencheur. Ce véhicule de
placement devrait contri-
buer a la croissance du mar-
ché immobilier profession-
nel qui se traduira par la
création de nouveaux véhi-
cules d'investissement, la
diversification des produits
d’ épargne et en outre, la

ment un ralenti au
niveau des rythmes de vente,
mais on ne peut pas parler
de crise si la demande est
la et que cette derniére est
solvable.

Parmi les facteurs qui
contribue au ralentissement
des rythmes de vente, on peut
citer une offre de plus en plus
importante, la concurrence
entre zones (ex : Bouskoura
Vs route d’Azemmour/Dar
Bouazza) ainsi que la diversité
de I'offre en termes de type
de produits (villa ou apparte-
ment, appartement compact

des sec-
teurs professionnels et com-
merciaux. Par ailleurs, en ce
qui concerne |'imposition
des ventes de résidences
principales, I'exonération
nous permettait d'avoir une
vision claire des prix réels
des transactions dans ce
secteur. En appliquant un
taux d'imposition, quand
bien méme ce dernier se-
rait la cotisation minimale,
la transparence du secteur
risque d'étre touchée ainsi
que la dynamique des tran-
sactions en deuxiéme main.
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