MG LES TRAVAUX DE LA DEUXIEME TRANCHE DEMARRENT EN 2016

Le detail de la future zone
logistique de Zéenata

= A quoi ressemblera la zone logistique multiflux de Zénata ? Comment fonctionnera-t-elle?
Quel modéle y seraimplanté ? Ces questions et bien d’autres taraudent les esprits des logis-
ticiens mais auxquelles les officiels n’y répondent pas forcément de facon exhaustive. Surla
base des différentes études menées avec le soutien de la Banque européenne d’'investisse-
ment, «La Vie éco» livre en exclusivité une vue d’ensemble de ce que sera cette zone stra-
tégique pour la région du Grand Casablanca, ses composantes, sa vocation, I'offre qu’elle
permettra de mettre sur le marché et les acteurs impliqués dans sa réalisation. p12214
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A quoi ressemblera la zone logistique
multiflux de Zénata

B Deux secteurs
prévus, l'un pour
les métiers liés a
’activité portuaire
et l'autre pour
Uintermodalité

et les terminaux
spécialisés.

m Réalisation’en
deux phases dont
une a court terme
portant sur 111
hectares.

M Le détail des
recommandations
des études menées
avec le soutien de
la BEL.
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i pour le démarrage effectif de
i la réalisation de la deuxiéme
i tranche de la zone, prévu au
i plus tard en 2016. En atten-
: dant une communication of-

¢ ficielle autour des conclusions

e n’est un secret :

pour personne, le :

développement de :

la zone logistique :
multiflux de Zénata est une :
étape importante dans le :
cadre de la concrétisation de :
la stratégie nationale de la :
logistique. Mais a quoi res- :
semblera concrétement cette :
zone ? Comment fonctionne- :
ra-t-elle ? Quel modele y sera :
implanté ? Autant de ques- :
tions qui taraudent les esprits
des logisticiens et auxquelles :
des officiels n’y répondent :
pas forcément de maniére :
exhaustive. Pourtant, diffé- |
rentes études menées avec :
le soutien de la Banque:
européenne d’investisse- :
ment (BEI) ont déja dressé
les contours de ce que sera :
-réellement la zone logistique :
de Zénata. Les conclusions :
de ces études sont entre les :
mains des pouvoirs' publics :
depuis quelques semaines :
déja, en vue de prendre les :
décisions qui s’imposent :

de ces études, La Vie éco, qui
a pu consulter les différents
documents livrés dans ce
cadre, apporte en exclusivité
les premiers détails du projet
de la zone logistique multi-
flux de Zénata (ZLMZ).
D’emblée, I’une des pre-
miéres conclusions a rete-
nir est que cette zone, bien
qu’elle représente au niveau
fonctionnel un seul domaine,
sera structurée finalement en

i deux zones bien différenciées

en raison de la ligne de che-
min de fer Casablanca-Mo-
hammédia qui traverse le site
devant I’abriter. Ce dernier,
qui s’étale sur 323 hectares,
sera donc composé d’un sec-
teur Ouest de 196 hectares,
et d’un secteur Est de 127
hectares. Cette séparation
est d’une importance stra-
tégique pour le développe-
ment de la zone, vu que la
proposition d’aménagement
faite par les consultants a été
fortement impactée par cette
contrainte. Ces derniers ont

Plan de masse de la ZLMF de Zénata
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: da ainsi proposer un schéma :
i d’aménagement des zones
: fonctionnelles dont I’objectif :
| principal est d’assurer une di- :
: versité des fonctions abritées
: dans les deux secteurs, tout :
i en s’assurant du développe- :
i ment d’une synergie entre :
i eux et de la possibilité pour :
i chacun d’eux d’une expan-
 sion future en fonction de la !
¢ demande.

Ainsi, le schéma retenu :
i propose de faire du sec-
: teur Ouest une zone dont §
i la vocation principale est le
: développement d’activités :
i directement liées & ’activité :
i portuaire. Dans une premiére
: phase, les consultants ont re-
i commandé le développement :
i de lots de projets logistiques,
i avec la possibilité a moyen,
i voire a long terme, d’offrir :
: des parcs logistiques de plus
: grande envergure. Dans le
i dérail, le secteur dit «I» abri- :
: tera avant-port de la ZLMZ,
i des zones aménagées a I’air
: libre pour abriter des parcs :
: de stationnement de poids
: lourds, des dépéts de conte- :
i neurs vidés et des parcs de :
: stockage. Il pourra en outre :
: intégrer des lots logistiques
i et de transport qui serviront :

principalement a la relocali- :
sation d’opérateurs dans ’en- :
vironnement portuaire. Une :
pépiniére logistique (ndlr: :
pour soutenir la création :
d’opérateurs en logistique) :
y est méme prévue au méme :
titre que des projets de cluster :
et d’autres projets singuliers. :
i Logiquement, la proposition :
y prévoit également I’instal- :
: lation d’une zone centrale de :
services ¢t un centre de vie :
: (restauration, stations ser- :
vices...) autour desquelles :
: pourront étre développées les :

zones d’activités.
Pour ce qui est du secteur :

i Est, il est en revanche ques-
i tion d’une réserve fonciére :
dédiée a Ioffre liée a linter- :
i modalité. Sa diversité sera :
: assurée par la présence de ter- :
minaux spécialisés, y compris :
: ceux destinés aux céréales :
i et qui sont spécifiquement :

mentionnés dans la stratégie

: nationale. Pour cette partie,
i les études ont prévu que le :

noyau central du parc logis- :

i tique serait maintenu dans :

la zone actuelle de la SNTL, :
avec une possibilité¢ d’agran- :
dissement sur les terrains ad- :

i jacents. De nouveaux parcs :

sont aussi prévus a proximité :

de la zone de la SN'TL sur la
facade de ’autoroute Casa-
blanca-Rabat.

En termes de réalisation, les
recommandations de I’étude
penchent pour un dévelop-
pement de ces deux secteurs
en deux phases, une a court
terme et ’autre a moyen
et long terme, de maniére
a assurer une supranatio-
nalisation progressive de la
ZILLMZ. La premiére phase
prévoit ainsi le développe-
ment de zones fonctionnelles
d’une superficie brute totale

. d’environ 53 ha, et la réser-
; vation de 38 ha pour une ex-
| pansion future. La structure

routiére prévue pour accom-
pagner le développement de
ces zones permettra I’accés a
20 autres hectares dans le cas
ou I’évolution de la demande
nécessite un développement
de nouvelles zones. L’inves-
tissement total d’urbanisation
pour cette premiére phase
est estimé a 188,5 MDH.
Pour ce qui est de la seconde
phase, elle concerne le déve-
loppement de la ZLMZ de
maniére a atteindre les 323
hectares prévus dans le cadre
de la stratégie nationale. Sur
cette superficie, 263 hec-
tares de zones fonctionnelles
peuvent étre développées,
dont une centaine a proppser
sous la forme d’une nouvelle
offre de parcs logistiques. Le

: reste sera destiné aux autres

infrastructures devant accom-
pagner loffre logistique. Les.
investissements nécessaires
pour cette seconde phase
porteront le budget global
d’aménagement a 835,5
MDH.

C’est dire que les grandes
lignes du développement
de la zone sont désormais
connues. Il reste maintenant
juste a résoudre quelques
problématiques opération-
nelles soulevées par les études
et qui appellent a une prise
de décisions stratégiques de
la part des pouvoirs publics =
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[ LE POSITIONNEMENT DE LA ZONE EST SINGULIER

Une offre complémentaire par rapport a 'existant
 sur le marché casablancais

m La région compte 600 000 m* d’entrepéts disponibles et plusieurs projets logistiques privés en cours
de réalisation m La zone de Zénata doit proposer des contenus multifonctionnels et des dimensions
adéquates m Le développement de la deuxiéme tranche en plusieurs phases devrait permettre de mieux
anticiper I’évolution de la demande.

n a souvent tendance
Oé P’oublier, mais I’offre

en matiere de zones
logistiques dans le Grand
Casablanca ne se limite pas
au seul projet de Zénata. Le
contrat d’application relatif
au développement des zones
d’activités logistiques de la
région a en effet donné lieu
au lancement de plusieurs
projets depuis 2010 qui ont
renforcé loffre dans la métro-
pole et sa périphérie. En tout,
on parle actuellement d’une
offre existante dépassant les
600 000 m? d’entrepots, sa-
chant que plusieurs projets
sont actuellement en cours de
réalisation. Dans la zone de
Nouaceur, par exemple, un

aéro-pole est actuellement en |

cours de consolidation. Dans
celui-ci, 80 ha sont dévelop-
pés et bientot la construction
de la deuxiéme phase qui
inclut 30 ha de foncier pour
des activités logistiques sera
lancée. Le contrat d’applica-

tion du contrat programme :
Etat-CGEM prévoit égale- :
ment la réservation et la mise :
a disposition par PAMDL :
d’une superficie de 70 ha. :

Schéma d’allocation des zones logistiques
du Grand Casablanca
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Celle-ci devrait permettre de
développer dans cette région
une zone logistique de distri-

bution et de sous-traitance. :

Cette zone sera dédiée a I’in-

Possibilité d’un-loyer

de 40 DH/m?

Les sources de revenus dont disposera le gestionnaire
de la zone logistique sont les revenus des concessions,
les loyers a long terme et les loyers conventionnels.

La vente des entrepdts ou tout autre service logistique
au sein de la zone est tout a fait exclue. Au niveau des
prix, l'étude de faisabilité financiére du projet a retenu
pour les lots logistiques un loyer a long terme d’un
euro par m? et par mois. Pour les loyers conventionnels,
on parle de 3,80 euros pour les entrepéts, soit environ
40 DH. Les concessions aux actionnaires pourraient en
revanche bénéficier d’une remise par rapport aux prix
des lots logistiques loués a long terme. Ces concessions
pourraient étre regroupées en paquets distincts, selon
la partie de la zone concernée. Pour ce qui est des
concessions au privé, elles seront également possibles
dans le cas des services du centre de vie. Ainsi, pour
une concession d’une station-service, le gestionnaire de
la ZLML pourrait bénéficier d’un loyer de 4 euros par m2

et par mois m

Sita

: dustrie, notamment a I’acti
i vité textile. Une superfici
i de 10 a 15 ha au sein de 1
méme plate-forme pourrai

i étre dédiée a P’installation :
i d’activités industrielles de :

: sous-traitance et de finissage.

i Aussi, un parc industriel sur :
i une surface de 32 hectares est :
i en cours de réalisation 4 Ou- :
i led Saleh. Ce projet est mené :
: par la Chambre francaise du :
i commerce et de 'industrie au :

i Maroc (CFCIM) en partena-

i marocains. Il accueillera plus
i de 150 entreprises agissant

i dans des secteurs industriels :

: et logistiques non polluants.
¢ Finalement, la zone logis-

¢ tique multiflux de Zénata doit :

i composer avec une offre logis-

: tique en expansion continue. :

: Cette croissance sera-t-elle
i une menace pour son déve-

: loppement ? Pas str. L’étude :
: de marché insiste sur le fait !
i que la zone de Zénata consti-

i tue «une grande opportunité,

i non seulement de structuration :
: logistique du Grand Casablan-

i ca, mais aussi d’articulation de
‘ensemble du réseau marocain

de plates-formes logistiques»,

stratégique nationale et inter-
nationale a court, moyen et

ce défi, il faudra qu’elle soit

propose d’abord des conte-

i nus multifonctionnels et des
: dimensions adéquates dans :
une premiére phase. I objectif :
: est qu’elle puisse rapidement
: atteindre une masse critique :
d’activité, en se basant sur !
i la combinaison d’une offre :
réactive et d’une promotion
i proactive de projets de déve-
i loppement logistique. En- :
suite, il lui faudra maintenir §
son développement ouvert et :
flexible, pour permettre diffé-
: rents développements futurs :
en fonction de I’évolution des :
demandes et des résultats des :

processus proactifs et réactifs
de commercialisation.

Modération des prix

~ en fonction des qualités

Tenant compte de cela,
I’étude de marché propose
plusieurs recommandations
pour I’élaboration de Ioffre a
mettre sur le marché, notam-
ment en matiére de parcs lo-
gistiques. I’offre fonctionnelle
a développer a Zénata devra
garantir au marché des entre-
pdts logistiques homologables
avec les meilleures tendances
internationales. «J est trés im-
portant que la génération d’offre
se fasse en suivant une certaine
continuité régulée, de fagon a ne
Dpas créer d’excédent Hoffres non
souhaitable», recommande
I’étude de marché. L’idée
aujourd’hui étudiée est de
mettre successivement sur
le marché des zones d’entre-
pots, divisées en super-ilots
de 3 a 5 ha, pour mesurer
aussi bien la quantité que la
typologie de I’offre dévelop-
pée. Selon les estimations des

i consultants, I’offre de parcs
peut-on lire dans le rapport. :
Les consultants considérent :
ue son emplacement et ses :
: dimensions sont en effet adap- :
tés a un projet de projection :

logistiques a Zénata peut pré-
tendre a une occupation a un
rythme moyen compris entre
30 000 et 40 000 m? /an, soit
I’équivalent de 8 a 10 ha re-

i présentant la superficie totale
i du parc. Pour y parvenir, il
long terme. Cependant, pour :
qu’elle parvienne a relever :

serait question de mettre en
place une politique commer-

: ciale tenant compte d’une
i congue de maniére a ce quelle :
: riat avec des institutionnels :

intégration fonctionnelle de la

i plate-forme de la SNTL avec
i d’autres parcs logistiques dans

la ZMLF. 1l serait également
question de combiner I’ac-

: tuelle plate-forme de la SNTL

avec une autre de petits mo-
dules et suivre I’évolution du
marché. Ceci permettrait une
diversification des typologies.

i La modération des prix en

fonction des qualités, avec des
standards d’espaces communs
moins généreux, pourrait éga-
lement s’avérer cruciale pour
le succeés commercial de la
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— ELLE JOUERA LE ROLE D’AMENAGEUR PUBLIC

La Société de développement et de gestion
de la zone attend son modele opérationnel

® Le développement de la deuxiéme tranche de la zone Est en attente de décisions stratégiques m Celles-

ci concernent, entre autres, le rdle précis de 'aménageur public ainsi que la répartition des participations
de la SNTL, 'ANP et 'ONCF dans son capital ® Les études réalisées avec le soutien de la BEl ont exploré les
différentes pistes possibles. Les détails en exclusivité.

acré dilemme auxquels
Ssom confrontés les

pouvoirs publics et les
différents acteurs impliqués
dans le développement de la
deuxiéme tranche de la zone
logistique de Zénata. Depuis
la signature, en mai 2014, de-
vant le Souverain, de plusieurs
conventions de partenariats
relatives a ce projet, les choses
ont, semble-t-il, beaucoup
bougé dans les coulisses avec
I’objectif d’arréter un schéma
définitif pour la réalisation de
cette tranche. Dix mois plus
tard, ce schéma est en attente
de décisions stratégiques dont
dépend étroitement ’entame
des travaux programmeés pour
2016 au plus tard.

Le principal challenge a re-
lever dans ce sens consiste en
le choix du modele a adopter
pour la création de ’aména-
geur de la zone. En effet, les
études réalisées ont révélé la
nécessité de créer un aména-
geur public ou seront regrou-
pés les différentes entreprises
et ¢tablissements publics
impliqués dans le chanticr,

de maniére a mutualiser :

leurs efforts et leurs apports

au projet. Ces entreprises :

sont, pour rappel, la SNTL,
I’Agence nationale des ports

et PONCF qui devront toutes :
étre actionnaires de la Société :
de développement et de ges- :
tion (SDG). La création de :
cette derniére n’est pas une :
mission simple, si ’on en croit :

les conclusions de I’étude.
La difficulté concerne, dans
un premier temps, la part de

chaque établissement dans le :
tour de table de la SDG. Vu :
que leurs apports ne seront pas ;
les mémes, il faut trancher sur :
les modalités de répartition du :
capital de la société entre les :
trois parties. Cette répartition :
est d’autant plus délicate a :
cause des investissements déja :
réalisés par la SNTL, dont la :
plate-forme logistique est déja :
opérationnelle. Si la répar- :
tition est faite sur la base de :
I’apport de chaque partie en :
foncier, comme cela était sous- :

Schéma conceptuel des principaux acteurs impliqués
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entendu auparavant, la SN'TL :
: se retrouverait lésée vu qu’elle :
a déja mobilisé d’importants :
i investissements pour la réa- :
¢ lisation des infrastructures :
déjfi.construites dans sa plate- :

forme. Pour remédier a cela,

déja fait. Dans ce cas de figure,

59,5 millions d’euros, dont

: parla SNTL.

I’étude de faisabilité financiére :

a proposé deux autres scéna- :

rios. Dans I'un d’entre eux,
les actifs apportés par PANP

: et 'ONCEF sont les terrains de :
¢ leurs assiettes foncicres, mais :
i dans le cas de la SNTL I'ap- !
port comprend aussi la capi- :

Besoins financiers

: importants si la SDG

. s’occupe de la réalisation
de toute la zone

portés par ’ANP et TONCF
sont les mémes assiettes fon-

talisation de I’aménagement :

La BEI apportera son
soutien financier

La Banque europénne d’investissement va prendre

en charge 50% du financement dont aura besoin la
SDG. C'est en tout cas ce qui est retenu dans l'analyse
économique et financiére du projet. La deuxiéme moitié
devrait étre assuré, a parts égales, par les revenus
dégagés par la SDG et le financement des banques

commerciales m
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ciéres, mais pour la SN'TL on

: inclut aussi la capitalisation :
le capital de la SDG serait de :

des couts des infrastructures

batiments déja construits.
Dans ce cas-la, le capital de

deux possibilités, chacune

la zone. Dans ce modéle, les
zones fonctionnelles seront
développées par des agents
autres que la SDG, a savoir
la SNTL, ’ONCEF et PANP
en leurs noms propres. Ces
infrastructures devraient étre
groupées en paquets d’un
minimum de 20 a 30 ha cha-
cun. La deuxiéme possibilité
est celle ou la SDG jouera le
role de développeur intégral
de la zone, ce qui se traduit
par la prise en charge aussi
bien des infrastructures de
base que des immeubles
pour la logistique (ndlr : les
entrepots) et pour les services
(ndlr : base de vie ; batiments
auxiliaires...). Les conclu-
sions de I’étude économique
et financiere font‘cependant
pencher la balance vers le
premier modele. «Le projet
est financiérement faisable dans
sa modalité de construction des
infrastructures et de quelques
immeubles (ndlr : le premier
mode¢le)», peut-on lire dans
le rapport de I’étude. L’ana-
lyse du deuxiéme modéle
fait ressortir que le projet est
financierement faible selon
cette approche. Confiée a la

: SDG, la réalisation de I’en-
i de base, des entrepdts et des :
54,6% détenus par ’ANP, :
26% par ’ONCEF et 19,4%

semble du projet nécessite en

i effet la mobilisation de fonds
: { importants pour supporter
: la SDG atteindrait 82,5 mil- :
: lions d’euros, dont 42% se- :
: raient détenues par la SNTL :
: etseulement 39,4% et 18,7% :
: respectivement par ’ANP et :
: FONCF.
Dans I'autre, les actifs ap- :

I’investissement nécessaire,
ainsi que le besoin en-fonds
de roulement qui en décou-
lerait. Ce dernier est évalué
a lui seul a 890 000 euros

ien 2017, et 475 000 euros

Les différents partenaires :
devraient donc trancher :
rapidement entre ces deux :
scénarios. Ils devront en pa- :
ralléle décider du role précis :
qu’aura a jouer la SDG. A :
ce niveau, les cabinets ayant :
réalisé I’étude ont retenu :

en 2028, contre seulement
335 000 euros en 2017 dans
le cas du premier modéle.
En tout, entre le premier et
le deuxieme modéle, les in-
vestissements et les besoins
de financement seront mul-
tipliées par 3,5 fois, ce qui né-

i cessiterait une injection sup-
avec des implications diffé- :
rentes sur la rentabilité de la :
zone de Zénata. Dans la pre- :
miére, la SDG aura un role :
de constructeur des infras-
tructures de base, en plus de :
quelques immeubles permet- :
tant un démarrage proactif de :

plémentaire de fonds publics.
La problématique financiére
aura donc certainement un
role clé a jouer dans ’arbi-
trage a faire entre les deux
modes d’intervention de la
SDG =
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