Plateaux de bureaux a Casa : 140 000 m’
disponibles et 800 000 m? a venir !

HLa demande
annuelle en
bureaux porte 3
peine sur 60 ooom?
alors que la
production
représente

le double.

m La suroffre devrait
s'accentuer encore
plus sur les 4
prochaines années
avec un parc

de bureaux qui
augmentera

de 60%.

mles taux de

jeur du marché. Si encore ces
entités se décidaient rapide-
ment pour des surfaces plus
petites dans un but d’écono-
mie. Mais il se trouve qu’en
plus elles restent exigeantes
envers le produit, comme le
constate le cabinet, ce qui
complique davantage ’abou-
tissement des transactions sur
un marché moyennement
structuré, accentuant la bais-
se de la demande.

En fait, la demande qui
continue d’étre observée ac-
tuellement émane en grande
proportion des entreprises 2
la recherche d’espaces bu-
reaux plus appropriés en
termes d’équipements ou de
situation géographique que de

- | surfaces. En effet, plusieurs
© " utilisateurs quittent leurs bu-

reaux, motivés par un chan-
gement de surfaces éventuel-
lement plus grandes mais sur-

. tout avec I’objectif d’étre im-




M Les taux de
rendement ont
stagné en 2012
entre 8,5 et 10% et
ils devraient baisser
tendanciellement

a moyen terme.

a surchauffe guette le

marché de 'immobi- :

lier de bureaux. C’est ;

e constat que dres- |
se le Cabinet A. Lazrak, lea- i
der national de I'immobilier
professionnel, dans une ré-
cente étude fouillée dévoilée ;
en exclusivité par La Vie éco. ;
L’inquiétude du consultant est
alimentée par un écart im- :
portant entre I’offre et la de- :
mande de bureaux qui s’ac- i
centuera davantage dans les i
prochaines années. Cela vaut :
pour le marché de Casablan-
ca, objet de I’étude, qui est de
loin le plus important au ni- ;
veau national. Celui-ci ac- :
cueille en effet, avec Rabat,
80% du parc de bureaux au i
Maroc, selon les estimations :
des professionnels, tout en af-

i fichant un rythme de déve- :
i passer 500 000 m? d’ici 2016, ;

! loppement sans commune :
- { mesure avec la capitale admi- :

! nistrative : Casablanca devrait :
accueillir plus de 120 000 m? |
de surface de bureaux sup- !
plémentaires cette année :
contre 30 000 m? tout au plus :
i pour Rabat. :

Entre 2013 et 2016, Casa- ;
blanca devrait encore voir son :
offre de bureaux se renchérir ;
de plus de 800 000 m’, soit un i
accroissement de 60% par |
rapport au parc de bureaux
actuel qui atteint 1 370 000
m?. Cela notamment du fait |
de la commercialisation de ;
Casa Finance City (650 000 ;
m? plancher), du projet Ma- :
rina au niveau de la corniche |
de Casablanca (plus de ;
120 000 m?), ainsi que de la ;
nouvelle tranche attendue du
technopodle Casanearshore :
(plus de 60 000 m?). Une offre :
abondante qui pourrait in-

duire un excédent pouvant dé- ;

{ une moyenne de 62 000m? |

par an absorbés, en I’absence

de changements économiques

majeurs.

Mais avant méme 2013, |
I’emballement qui se profile |
semble €tre déja perceptible :

sur ’année en cours. En effet,
comme cité precédemment,

la production de 2012 totali- !
se 120 000 m?, soit plus du
double de la demande placée
qui s’établit 4 moins de 60 000
m?. Ce dernier niveau classe i
2012 comme étant une mau- ;
vaise année en termes de de- |
mande, sachant que le pic an-

nuel d’achats et de locations
de bureaux se situe a 75 000

m?® sur la derniére décennie.

soit prés du quart du parc de i La crise réduit le niveau

bureaux projeté a cet horizon ! | de la demande
Ceci a supposer que la de- i
mande de bureaux dans la mé- :
tropole ne varie pas sensible- :

ment dans Pintervalle, avec !

tout avec I’objectif d’étre im-
plantés a proximité du parte-
naire, fournisseur ou client
phare. Une dynamique qui a
été la plus ressentie du coté du
quartier Ain-Sebai et dans

' une moindre mesure a Sidi

Madrouf, précisent les consul-

! tants de A. Lazrak.

A l’inverse, Ioffre de bu-

! reaux a Casablanca a été do-
i pée par plusieurs éléments en

Cette méforme de la de-:
mande est, 4 n’en pas douter, |
a lier 4 la conjoncture actuel-
le. Car comme I'explicitent les :
i consultants de A. Lazrak, @’in-
i dustrie des immeubles de bureaux
 est un miroir de activité écono-
i mique actuelle, @ savoir que les
entreprises qui prosperent recru- |
tent davantage et par conséquent ;
cherchent des espaces bureaux en |
: adéquation avec leur développe-
. ment. A contrario, les entités en
difficulté se tournent naturelle-
ment vers la réduction de couits,
a commencer par ceux immobi- }
liers a travers I’abaissement des '
lovers ou de la surface exploitée».

Et il semble que cette poli-
tique de «cost-killingy ait sur- :
tout été pratiquée par les mul-
: tinationales qui, auparavant, ;
! représentaient un acteur ma- i

2012. Il y a d’abord la livrai-
son de plusieurs immeubles
de taille moyenne (entre 2 000
et 4 000 m?), observée sur le
quartier centre-ville et entrée
de ville.

S’ajoutent a cela les livrai-
sons définitives ou partielles
sur des projets phare de bu-
reaux a Casablanca. Il s’agit
d’abord de la composante bu-
reaux d’Anfa Place dont la li-
vraison est prévue ce mois-ci.
Vient ensuite la premiére
tranche du projet Marina Ca-
sablanca. Et, enfin, Casa Fi-
nance City qui a également
connu le démarrage des tra-
vaux de viabilisation et réseaux
divers, mais surtout la com-
mercialisation de macro-par-
celles du projet par un proce-
dé d’appel d’offres organisé

'info continue sur lavieeco.com




par ’Agence d’urbanisation et

de développement d’Anfa !

(AUDA).
Des banques d’affaires, des

mises pour s’implanter sur des :
niches d’implantation premium
au niveau de zones émergentes
telles que sur le boulevard Ab-
delkrim El Khattabi, Route :

d’El-Jadida ou encore CIL. Le

modéle d’affaires développé par

ces acteurs consiste spécifique-
ment A construire ou réameé-
nager des villas existantes.
Tout cela aboutit donc a une
production neuve de 120 000

plateaux vacants de 20 000 m?

(soit au total 140 000 m* de

bureaux immédiatement dis-

ponibles 4 Casablanca). Car
I’on se doute bien qu’avec la i
suroffre actuelle, le taux de va- |

cance du parc a tiré a la haus-

se. Ce phénoméne touche sur- |

tout plusieurs espaces et im-

bai qui sont pénalisés par leur
Cabinet A. Lazrak.

devrait aller crescendo sur les

prochaines années pousse les i
consultants a s’interroger sur :

la capacité de ’économie ma-

t phase de maturité, qui favori- |
sera le tassement des loyers et des
¢ prix de vente», affirme I’étude :
i de A. Lazrak. :
entreprises familiales et des |

holdings s’y sont également | Les loyers et prix de vente

: restent stables :

L’année 2012 est bien révé- !
latrice de cette tendance. Les i
valeurs locatives y sont restées :
stables sur I’ensemble des !
i quartiers d’affaires, méme :
dans des cas de reconduction i
: pour grand nombre de pro- :
i duits. Il faut en déduire que la :
: concurrence accrue due a 'ac-
: tuelle suroffre oblige & un :
: maintien des
m? en 2012 a laquelle s’ajou- :
te encore une offre d’anciens :

té. Cela indique encore que
les promoteurs ont rogné sur
leur niveau de marge. Avec le :
 faible niveau de transactions :
: enregistré, la stabilité des ni-
¢ veaux de loyers et des prix de
meubles vétustes du quartier i
entrée de ville, ainsi que des
immeubles du marché secon- |
daire se situant en particulier !
au quartier du port et Ain-Se-

vente, les taux de rendement
se maintiennent au final en

2012 au méme niveau qu’en :
2011, entre 8,5% et 10%. !
i Pour combien de temps en- :
: core le statu quo pourra-t-il étre :
qualité, rapporte I’étude du ¢

maintenu, surtout que les exi-

i gences en matiére de qualité :
Cette offre considérable qui :
{ immeubles sont portées a la i
hausse ? Immanquablement,
: les taux de rendement baisse-
: ront graduellement 4 moyen !

des prestations techniques des

niveaux de i
loyers. Idem pour les prix de i
vente qui ont également stag- :
i né alors que le renchérisse- :
i ment du foncier s’est pour- |
! suivi compte tenu de sa rare- :

Un systéme de rating pour les immeubles

de bureaux

Dans un marché des immeubles de
bureaux encore moyennement structuré,
les utilisateurs et investisseurs dans ces
actifs adoptent rarement une base
commune de critéres d’appréciation. Pour
combler ce décalage, le Cabinet A. Lazrak
lance un systéme de rating pour les
immeubles de bureaux. Il s'agit d’'une grille
d’évaluation permettant d’apprécier ces
actifs selon leurs caractéristiques
intrinséques et extrinséques. Inspirée d’un
benchmark international, cette grille est
adaptée aux spécificités des immeubles de
bureaux marocains. Dans le détail, ce
systéme de rating évalue trois aspects. Il
s’agit, en premier lieu, de la situation de
U'immeuble, ce qui comprend, entre autres,
l'adresse et son prestige, la desserte et son

accessibilité, ou encore l'existence ou non
d’un vis-a-vis. Le second axe d’évaluation
renvoie a la consistance du bureau
correspondant a la nature et a la mise en
ceuvre des matériaux de construction a
travers la conception architecturale de
immeuble (trame des plateaux,
luminosité, présentation architecturale,
facade, conception...). Enfin, le systéme de
rating s’intéresse aux équipements et
services de 'immeuble (qualité des
matériaux, systtme de climatisation et de
chauffage, systéme de détection et
extinction incendie, controle d’accés/vidéo
surveillance...). Jusqu’a présent, le cabinet
a dressé un rating pour quatre actifs
renommés a Casablanca et un seul a
Tangerm

la rareté du foncier et de la :
compétitivité croissante de :
I’offre. Cela doit pousser les |
investisseurs a s’orienter gra- i
: duellement vers des alterna-
! tives pergues actuellement |
comme trop risquées, selon le

Cabinet A.Lazrak.

Les consultants suggérent !
comme premiére piste ’achat :
! et le réaménagement d’im- :
meubles obsolétes avant relo- :
: cation, ou I’acquisition d’im-
meubles a problématiques ju-
ridiques et techniques et I'as-
sainissement de leur situation !
avant mise sur le marché. Ces :

R o ]

 § Offre immédia

Chiffre-clés

- 2012

disponible : plus de
140 000 m‘ '

§Demande
annuelle placée : de

50475000m

B iy e ke

! ]a création de sociétés de pla-
cement ou de fonds spéciali-
: sés en immobilier a travers un
i régime juridique et fiscal adé-
i quat et capable de booster la
i structuration du marché. Sur
§ : ce plan, la Loi de finances

i 2013 a pris les devants, a sa-
: voir qu’elle introduit les Or-
i ganismes de placement col-
i lectifs en immobilier (OPCI)
i comparables au modéle fran-
i cais. Ceux-ci représenteraient
: une nouvelle locomotive pour
{ Pactivité et permettrait, d'une
i part, d’encourager les mé-
| nages a I’épargne en immobi-
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chir aux investisseurs dans des

s = Pt et BT )
la capacité de I’économie ma-
rocaine a drainer une deman-
de étrangére consolidée suffi- }
sante et capable de soutenir !
I'immobilier de bureaux. Mais |
dans I'immédiat cette nouvel- :
le donne doit donner a réflé- :

ront graduellement & moyen
terme pour A.Lazrak.
En clair, le schéma le plus

en vogue actuellement pour !

tout investissement dans I'im-

mobilier de bureaux, consis- :
! tant a acheter un terrain, a y
: développer un immeuble et
locaux de bureaux. Car il faut |
comprendre que «e marché i
rentre progressivement dans une '

a le mettre en location ou a le

vendre, devient de moins en !
moins attrayant en raison de

: avant mise sur le marché. Ces |
i stratégies dites «Cores+, Value
{ added ou opportunisticy per- ;
mettraient, d’une part, de sau- :
! ver ses actifs du spectre de la |
vacance, et, d’autre part, de ti-
rer parti d’une niche encore i
: au stade embryonnaire 4 Ca- |
i sablanca a ce jour.

L’autre piste en appelle a !
Pencouragement par ’Etat de !

E "LOYERS AC S BLAN | D_EMARRE\IT A70 DHI‘MZ!MOI_S

e (ocaux de bureaux 3 Casablanea en 2012

~ DH/m’/ mois HT Hors Charges

 Fourchettes 80a350
des plateaux en m’

Taux de rendement

* Comprend les projets Marina et Anfa Place

Caracteﬂshques de i’offre d

'oldmgsl Métlers. assﬁranteslﬁrandes'-
. libtawx

Guarher du port  Quartier QuartierEntrée Quartier  Casanearshore La corniche *
= ~ decentreville de ville Ain sebad
Prix 3 la location 704120 DH 12013 250 DH 1003160DH 802100 DH 100-120 DH 200-220 DH

702350 250 a 500

De85a10 %

| ntmpmes _Fntrepnses 3

i entrepnses marocaines

802400

250 a 500

100 a 500

Source: Cabinet A. Lazrak

J Loyers : Stables

soazsom[m;

§ Prixde vente Stable

* Premiére livraisonen |
décembre 2012 de Anfa
Place et de la Marina

| : nages a I’épargne en immobi-
: lier, et, d’autre part, & multi-
i plier les investissements en de-
. hors des schémas classiques
i actuels.

Néanmoins, la mise en pla-

i ce de ces nouveaux instru-
i ments et leur appréhension
i par le marché nécessitera, I’on
. s’en doute, un certain délai.

En attendant, ’investisse-

; ment financier dans I'immo-
i bilier professionnel se déve-
i loppe encore a un rythme
¥ | moyen, piloté par des institu-
: tions financiéres privees et éta-

tiques dont, en particulier, les

i compagnies d’assurances, et
i ce, en ’absence de sociétés
i spécialisées en placement im-
i mobilier ouvertes aux parti-
¢ culiers et Dexistence de
i quelques fonds d’investisse-
! | ment spécialisés en immobi-
: lier. Parallélement, les consul-
i tants de A. Lazrak notent la
i naissance progressive de fon-
§ : cicres spécialisées, initiées par
§ | des particuliers a profil rentier
| | ou par des groupes et holding
: qui, a travers cette démarche,
i produisent des synergies créa-
i trices de valeur ajoutée entre
i leurs activités m
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