Iimmobilier

Le locatif peut-il relancer

lesecteur?

® A défaut d'écouler leurs stocks de logements, les promoteurs peuvent
recourir a la location dans I'attente de jours meilleurs. Les banques veulent
désormais plus de garanties a travers les titres parcellaires sur plan,

ce que les promoteurs refusent.
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n fin de mandat, Nabil Be-
nabdellah  sest fixé
comme objectif de lancer
une réflexion ouverte sur
les pistes de relance de limmobilier
au Maroc. Sur un constat de tasse-
ment du secteur pour ne pas dire
decrise, ce difficile exercice simpo-
sait a lui afin de prendre le pouls des
différents intervenants. Jeudi der-
nier, le ministére de Habitat sest
donc transformé en think-tank ot
les responsables du Conseil natio-
nal de 'habitat, de la conservation
fonciére, de lassociation des
agents immohbiliers et du secteur
bancaire en la personne de lincon-
tournable Ahmed Rahhou, PDG du
CIH, ont croisé le fer. Grosso-modo,
le debat a pris une tangente qui
mene vers une idée maitresse : il
est temps dencourager [immokbi-
lier locatif pour faire bouger un sec-
teur en stand-by. Iy vamémedela
mobilité des jeunes 4 la recherche
dempilois car si un jeune en deébut
de carriere commence par acheter
son appartement, il se retrouve
comme pris en otage dans la ville
ou le quartier ol il se trouve. O, sil
fait le choix de louer, il aura les cou-
dees franches pour quitter sa ville
ou sa region a la recherche dop-
portunites ailleurs. «Est-ce quon
nest pas au bout du modele de la
proprieteé pour passer au locatif s,
la question de Rahhou balise en fait
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le terrain & un basculemerit qui
prend forme. Cest dautant plus
vrai gue le taux de propriété au
Maroc, 70%, est parmi les plus éle-
ves dans le monde. Aujourd'hui,
cest une chose averée qu'il existe
une inadéquation entre [offre et la
demande. Les promoteurs sem-
blent nétre plus & lécoute des vi-
brations et évolutions du marché et
des attentes des Marocains en
termes de logements. Pourtant, il y
a dix ans, la demande en loge-
ments était d,2 million d'unités,
principalement dans léconomique.
Aujourdhui, le deficit en logements
a éte réduit 8 500000 unités, mais
il'y a un autre phénomene gue le
ministre explique, & savoir le souhait
des Marocains dameéliorer leur es-
pace de vie pour passer 4 des F2
ou F3. Un besoin estime, selon une
étude du ministére a'1,5 million
dappartementsdont untiers a Ca-
sablanca. La solution, dans ce cas

La gestion des résidences laisse a désirer

de figure et face a la raréfaction du
foncier dans la capitale écono-
mique, est 'étalement urbain en
hauteur, mais 13 aussi les proce-
dures sont lourdes, regrette Benab-
dellan. Il faut les signatures de trois
ministres, de I'Habitat, de l'Intérieur
et de 'Urbanisme. Cest une autre
paire de manches. En attendant
que les procédures deviennent
plus fluides, un arsenal juridique
assez important portant sur la co-
propriété, le contrat de bail, la loi sur
lelogement a été mis en place, tan-
dis que le texte régissant lactivité
des agentsimmobiliers attend tou-
jours. Avec la fin des exonérations
fiscales qui ont fait lage dor des
promoteurs immobiliers & partir de
2010, le ministére a du mal & pous-
ser ces derniers vers dautres seg-
ments comme le moyen de
gamime a partir de 6500 DH /mZ
Ceest ce qui expligue aussi la baisse
de 10% (moins de 60 MMDH) de

[encours des crédits accordés par
les banques aux promoteurs.
Quant au logement pour les sans
revenus fixes, Benabdellah sest
trouve acculé au constat que la
problématigue dépasse son dépar-
tement et qu'elle dépend du mo-
déle de développement du pays.
Pour toutes ces raisons, Rahhou es-
time guinvestir aujourd'hui dans
limmobilier nest pas dénue de
risque. Les procedures sont
lourdes et le foncier de plus en plus
cher. En effet, au-dessus de 1000
DH/m? un promoteur ne peut
saventurer dans leconomigue,
alors gu'da ce prix la, le foncier
nexiste plus a4 Casablanca ou
Rabat. Pour sortir le secteur de sa
torpeur, le PDG du CIH propose
alors deux pistes. La premiére : allé-
ger les procedures en annulant no-
tarmment la condition stipulant d'at-
tendre 8 ans avant de pouvoir
revendre ou ceéder son apparte-
ment acquis a 250000 DH. La se-
conde, cest de permettre aux
banques dinscrire un droit sur les
projets immobiliers via de; titres
parcellaires sur plan, Cette derniére
propaosition na pas été du golt du
parlementaire et avocat, Mohamed
Khairi, qui a qualifié ces titres d'ima-
ginaires et ilégaux. Lon comprend
bien que les bangues veuillent as-
surer leurs arriéres en cette periode
de crise, mais loption des titres par-
cellaires rencontre une farouche ré-
sistance de la part des profession-
nels. Cette tendance au locatif nest
plus un veeu, mais une réalité. Cest
ce guaffirme Mohamed Lahlouen
sa qualite de président de [Associa-
tion marocaine des agents immo-
hiliers : «La majorite des agences
immobilieres ne traitent plus que le
locatif il 'y a pratiquement plus de
vente». Malgré cela, il y a plus de
40000 logements de MRE fermés
en l'absence d'un cadre juridique
qui défend le propriétaire des im-
payes et autres mauvais comporte-
ments de certains locataires. @
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Si tout le monde est d'accord que le salut du secteur se trouve dans le locatif, ce dernier fait face 4 de nombreux pro-
blémes. Les crédits se fonta long terme et la rentabilité se situe entre 6 et 10%, & des années lumiéres des marges dans
I'économique, mais il y a aussi des risques par rapport aux taux d'occupation et d'impayés. Il est donc fondamental, sou-
ligne le pdg du CIH, Ahmed Rahhou, de régler la problématique de paiement des loyers. Il faut aussi un rééquilibrage
dans les relations locataire-propriétaire en faveur de ce dernier. S'ajoute a cela le fait que la gestion des résidences laisse
adésirer. Il y adonc besoin d'améliorer le cadre législatif pour imposer le syndic et le paiement des prestations. Ce n'est
que dans un cadre propice avec des services modernes et un entretien assidu que le locatif peut s'épanouir.
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