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En couverture

Marrakech plebiscite
Tout a commence par une emission de M6 devoilant les charmes

de rancienne capitate des Almoravides accessibles « au prix d'un deux-
pieces a Paris ». Dix am apres, Vimmobilier de la vitle aflambe.

L
e concierge nous ouvre la
porte du toit, encombre
d'antennes paraboliques.
De la, la vue est imprena-

ble sur 1'avenue Mohanimed-V, qui
relie le quartier du Gueliz a la medi-
na. Tout au bout, on apercoit le mi-
naret de la Koutoubia, 1'embleme de
la ville. Juste en bas, un grand trou
entoure de palissades. 11 y a trois
ans s'y trouvait encore le marche
central,« un bijou de ['architecture
coloniale », selon un commercant
du quartier. Les touristes venaient y
acheter des poteries, et les habitues
de Marrakech, comme Jean-Rene
Fourtou, president de Vivendi, s'y
lancaient leurs invitations entre

Une villa
hors les nturs
Jean Ferrand, cadre
dirigeant a la retraite,
vit neufmois par an
auMaroc. Rest
proprietaire d'une
magnifique maison
situee dans
le domaine encore
inacheve de Ksour
Jenna, a 20 kilometres
de Marrakech.
Son prix: 1,2 million
d'eurospour
700 metres carres
sur 1 hectare.

deux etals de viande ou de fruits et
legumes. Malgre les protestations
unanimes, tout a ete demoli. Des
panneaux annoncent la construc-
tion d'un complexe commercial.
Baptise Carre Eden, U devrait ouvrir
ses portes fin 2009. Le nom du pro-
moteur est a lui seul un symbole du
nouveau luxe de Marrakech:
Simon-Xavier Guerrand-Hermes,
vice-president de la celebre maison
du faubourg Saint-Honore et pro-
prietaire d'un des plus beaux riads
(palais) de la ville.
La disparition du marche central
n'est qu'un des degats collateraux
du seisme immobiher qui secoue
l'ancienne capitale des Almoravi-

Marrakech, la
« perle du Sud »,
est la quatneme
ville du Maroc,
mais la premiere
destination
tounstique
du pays.

des. « Dans te quartier du Gueliz,
une villa tombe chaque jour »,
constate un riverain. A la place des
jardins luxuriants s'elevent des un-
meubles de cinq etages, le maximum
autorise a Marrakech. Leurs appar-
tements sont achetes par des bour-
geois de Rabat ou de Casablanca a
la recherche d'un pied-a-terre. La
clientele europeenne et celle des
« MRE », les Marocains residant a
1'etranger (la moitie sont en France),
entretiennent aussi la flevre, comme
le montre le succes du Salon de 1'im-
mobilier marocain a Paris (lire I'en-
cadrepage 66).

Programmes par dizaines
Jusqu'a 20 kilometres du centre, on
voit fleurir des lotissements aux
noms evocateurs : les Portes de
Marrakech ou les Rivieres de 1'Atlas.
En 2012, lorsque le Douja Golf Re-
sort sera ouvert, on y trouvera un
hotel cinq etoiles, un parcours de
dix-huit trous, des appartements et
des nads, en realite de belles villas
avec patio. Aux Pares de 1'Agdal,
une vingtaine de villas et une soixan-
taine d'appartements sont dejapres-
que tous vendus a des Marocains et
a des Europeens, souvent retraites,
a des prix compris entre 160000 et
1,2 million d'euros. Et, a Dar Lamia,
sur la route de Casablanca, 46 riads,
d'une superficie allant de 240 a
543 metres carres, trouventpreneur
entre 300000 et 600000 euros.
Des programmes comme ceux-la, il
y en a des dizaines. Sur le papier, ils
se ressemblent tous: « securises »,
avec vue sur 1'Atlas, promettant a la
fois le confort europeen et le char-
me de 1'architecture arabo-anda-
louse, avec ses zelliges, les
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In riad dans la medina
Jean-Pierre Munier est un precurseur. Ce retraite de 72 ans a achete ce riad de
439 metres carres en 1983 pour mains de 200000 francs (54000 euros en vcdeur
actucdwee). Apres I'avoir restaure et avoir refait la plomberie et Vetectritite, U le met
aujourd'hui en vente a 450000 euros pour s'installer dans une maison qu'il a fait
construire sur 1 hectare, a 15 kilometres de la wile. La. aussi, U a i-ealise une bonne
affaire: le prix de son terrain, achete ilya neufans, a ete multipliepar dix.
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En couverture

fameux carrelages maro-
cains, et son tadelakt, le revetement
mural traditiomiel a base de chaux,
suppose embellir en vieillissant
« Au mains 5000 villas dewaient
etre livrees dans les deux prochai-
nes annees, 200 immeubles sont en
construction, et 4 a 6 nouveaux
golfs prevus dans les deux ans qui
viennent», assure Yves Menuteau,
patron de 1'Immobiliere de Marra-
kech, agence partenaire du groupe
Mercure France, specialists des bel-
les demeures.

Villes-satellites
Les projets touristico-immobiliers
se multiplient Fin 2008 s'ouvrira un
complexe Fouquet's Bamere, com-
prenant un hotel de luxe et une tren
taine de « riads de prestige ». De
meme, le groupe Pierre & Vacances
s'est implante pour la toute premie-
re fois au Maroc, et prevoit d'ouvnr
plus de 4 000 lite a Marrakech a 1'ho-

rizon 2013. Au boom touristique
s'ajoute une plethore de projets de
logements economiqueb. Des villes-
satellites ont surgi, destinees arelo-
ger les Marocams qui n'ont plus les
moyens de vivre en centre-ville La
ville nouvelle de Tamansourt ambi-
tionne d'accueillir pas moins de
200 000 habitants avant 2015 «Id,
en six mois, vous pouvez revenir
dans un quartierque vous connais-
siez et ne plus rien reconnoitre »,
assure Ludovic Petit, decorateur
frangais mstalle depuis une douzai-
ne d'annees « C'est devenu comme
Marbella dans les annees 1970, re-
sume Mustapha Zine, notaire. Nous
sommes a un tournant: pour la
premiere fois, il y aura beaucoup
plus d'offres que de demandes. »
Ahmed Taoufiq Hejira, le ministre
marocain de 1'Habitat, a beau certi-
fler que « r'pst un boom, pas une
bulle », a Marrakech, le temps de la
speculation semble bien revolu.

Apres
ceux de
la medina,
les prix se
sont envo-
les dans
tout Marra-
kech. Et
ceux des
terrains
ont cru
dans des
proportions
encore plus
specta-
culaires.

Acheter au Maroc, mode d'emploi

L a chaleur, cesjours-la,
etait digne du sud
marocain, et le pont

de cinq jours, plutot tentant.
La 5e edition du Smap Immo,
a Villepmte, a neanmoms ete
un succes, accueillant
du 8 au 11 mai plus
de 40000 visiteurs :
des Marocams envisageant
de retourner au pays, des
trentenaires a la recherche
d'une residence secondaire,
des retraites attires par
les avantages fiscaux.
Les conferences consacrees
aux pieges de I'achat
d'une residence faisaient
salle comble. Premier
danger acheter un terrain

« non litre », c'est-a-dire non
inscrit au cadastre. Le risque
est alors grand de voir le
pretendu vendeur conteste
par des membres de sa
famille, et la procedure pour
obtenir le fameux«litre »
dure.. de cinq a sept ans!
Meme «titre >, un terrain
doit ensuite obtenir la VNA
(« vocation non agncole >)'
la aussi, la procedure (de
deux a huit mois) est plutot
complexe. En achetant
sur plan, vous eviterez ces
complications, mais vous
vous exposerez a d'autres
pieges. Les promoteurs
peuvent disparaTtre avec les
avances, ou vous livrer des

logements non conformes a
ce qui etait prevu au depart.
Sans parlerdes retards, qui
peuvent atteindre plusieurs
mois. Pour eviter les
mauvaises surprises, exigez
un contrat prelimmaire de
vente congu par un notaire et
respectant les dispositions
de la loi sur la Vefa (« vente
d'immeubles en I'etat futur
d'achevement»). Enfin, au-
dela des subtihtesjuridiques,
I'achat d'une residence au
Maroc requiert une certame
souplesse d'esprit. Pour
accelerer les procedures,
mieux vaut ne pas etre
allergique a la pratique du
bakchich. De meme, comme
sur la Cote d'Azur, il faut
souvent accepter le prmcipe
du « noir», en moyenne
15 a 20% du montant de
la transaction. Enfin, mieux
vaut prevoir une certame
marge pour satisfaire les
exigences du vendeur.
La speculation est telle
que nombre de transactions
peuvent etre annulees,
meme au dernier moment. •

Smap Immo, a Villepinte,
en mai. Acheter sur plan
evite bien des complications,
mais pas toutes...

« On vendmplus mais moins cker:
ilfaut que les promoteurs se met-
tenl cela dans la tete », assure Karim
el-Achak, un des arrtutectes de la
ville les plus demandes. Ce que
confirme Yves Menuteau : « Deja,
certains appartements du Gueliz
sont en baisse. Seuls les beaux riads
anciens continueront a grimper, a
condition qu'ils aient eteparfaite-
ment restaures Pour le reste, les
clients se montrent desormais
beaucoup plus difficiles. »

Des riads aux terrains
Les prix de 1'immobilier ne pou-
vaient pas continuer a flamber inde-
ftniment A Marrakech, tout a com-
mence par une emission de M6,
diffusee en 1998. Le magazine Capi-
tal faisait decouvrir aux Franc, ais les
riads de la medina, des palais des
MUle pt Une Nuits acquis « au prir
d'un deux-pieces a Paris ». Jus-
qu'alors, les belles demeures etaient
reservees aux inities, comme Ber-
nard-Henri Levy, proprietaire du
palais Getty rachete a Alain Delon,
ou bien Pierre Berge et Yves Saint
Laurent, possesseurs depuis qua-
rante ans d'une sublime villa joux-
tant le jardin Majorelle. En quelques
mois, ils ont ete des milliers d'autres
a debarquer. Us n'ont pas a le regret-
ter: en moins de dix ans, les prix
des riads ont ete multiplies par dix.
« Ceux qui en ont achete un en
2000 pour 70000 euros, et ont de-
penseapeupres autantpoursa res-
tauration, lerevendent 700 000 au-
jourd'hui, estime un commergant
de la medina. La plupart des Fran-
cais ont d'ailleurs deja revendu
pour acheter uneviUaal 'exterieur :
les offres etaient trop belles. »
Apres ceux de la medina, les prix se
sont envoles dans tout Marrakech.
« En deux ans, dans le quartier du
Gueliz, lepruc du metre carrepour
un appartement a double, passant
de 800 a 1500-1700 euros. Et dans
les quarters IKS plus chics, comme
la Palmeraie, oil un'ya quasiment
plus de biens disponibles, iln'y a
pas de limite », constate Jean-Luc
Saadia, agent immobilier. Les prix
des terrains ont cru encore plus
spectaculairernent. « En 2000, on
achetait 1 hectare dans la Palme-
raie pour 50000 euros : il vaut de
700000 d 800000 aujourd'hui! »,
signale Yves Menuteau Jean-
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Une maison d'hote a Marrakech
Ils sont nombreux a avoir investi id au debut des annees 2000. Apres deux cms
de travaux, ElsaBauza, Espagnole, originaire desBaleares, a transformesa demeure
en maison d'hote et y hue toute I'annee quatre chambres de 90 a 150 euros la nuit.
Ette a dessine son mobilier, realise par des artisans locaux sur les conseils d'un ami
decorateur, Ludovic Petit.

Pierre Murder en salt quelque
chose, n y a neuf ans, ce retraite de
72 ans a achete un terrain de 1 hec-
tare a 15 kilometres de la ville pour
40 000 euros - il en vaut drx fois plus
aujourd'hui. Probleme: en construi-
sant sa maison, il pensait y etre tran-
quille.« Dans mains de cinq ans, je
serai en ville », predit-il

Art de vivre certain
En depit de la rumeur permanente
des travaux et de son urbanisme
contestable, Marrakech esttoujours
pourvue d'attraits. « Les gens s'y
achetent un art de vivre, observe
Suzanne Serna, presidente d'Euro-
pro Partners Immobilier. On y trou-

ve du personnel de maison pour
pas cher. Le climat est excellent
pour les personnes atteintes depro-
blemes respiratoires. Et le savoir-
faire des artisans permet a chacun
d'avoir le decor de ses reves »
Ce reve, comme beaucoup de retrai-
tes, Jean Ferrand, ancien dirigeant
d'une societe informatique, 1'a enfln
realise. Sa maison « andalouse » de
700 metres carres sur un terrain de
1 hectare, il 1'a achetee sur plan en
2005 et s'y est installe des fevner
2007. Pourtant, le lotissement au-
quel elle appartient, commercialise
par Mandarine Group, est loin d'etre
termine. Mais c'est avec un grand
sourire que le proprietaire nous

Jardinier,
cuisiniere,
femme de
menage, ce
sont «les
charmes
de la vie
coloniale»
pour Jean
Ferrand.

montre ses zelliges, son todelakt im-
peccable et les tableaux « sur me-
sure » qu'un peintre local a realises
pour lui. Et puis il y a le confort que
lui procurent le Jardinier, la cuisi-
niere, la femme de menage, « les
charmes de la vie colonials », dit-il
avec candeur. Certain, en plus,
d'avoir fait une affaire. Sa villa, ven-
due aujourd'hui 1,2 million d'euros,
il 1'a achetee « beaucoup mains ».
Et elle ne risque pas de perdre de sa
valeur. Juste en face, devant les
montagnes de 1'Atlas, a la place des
champs ou labourent encore des
paysans, un golf devraitbientot etre
amenage. Bertrand Fraysse

(envoye special a Marrakech)


