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La promotion immobiliere :
UN SECTEUR STRATEGIQUE... IGNORE ?

Le temps de ['attente doit laisser

Taoufik KAMIL

Président de la FNPI

Depuis plusieurs années, le secteur de la
promotion immobiliere traverse une période de
grande difficulté. Et pourtant... Il continue de
porter a lui seul une part essentielle de
[’économie nationale.

Il alimente de maniére significative les caisses
de I’Etat, notamment a travers la conservation
fonciére, les impots, les taxes et les droits
d’enregistrement.

Il constitue la véritable locomotive d’un
écosysteme complet : BTP, architecture,
ingénierie, notariat, banques, matériaux,
emploi...

Mais face a ces enjeux majeurs, une réalité
préoccupante s’impose :

- Une absence de vision claire;

- Un manque de régulation adaptée;

- Une inertie des décideurs malgré de multiples
alertes.

Depuis des années, la Fédération Nationale des
Promoteurs Immobiliers (FNPI) n’a cessé
d’alerter, de proposer, de dialoguer... sans
réponse concrete; comme si une politique du
silence - voire des «sourds-muets» - s’était
installée sur ce dossier stratégique. Un secteur
qu'on oublie... mais dont dépend tout
l’équilibre.

Posons-nous une question simple : «Sans le
secteur privé, aurions-nous pu réduire le déficit
en logement ?» ou «Aurions-nous pu éradiquer
les bidonvilles ?».

L’histoire récente est claire : Lorsque I’Etat
assurait seul la production de logements, les
résultats étaient limités, colteux et parfois
inefficaces.

place au temps de 'action.

C’est en s’appuyant sur les promoteurs privés
que l'offre s’est développée, les délais se sont
améliorés et les objectifs sociaux ont
commencé a étre atteints.

Aujourd’hui, il ya un vrai risque... pour tout le
pays. Le manque de structuration du secteur
ne pénalise pas uniquement les promoteurs. Il
ouvre laportea:

- Des pratiques informelles;

- Une concurrence déloyale;

- Une perte de recettes pour I'Etat;

- Une dégradation de la qualité urbaine.

Alors, a qui profite réellement ce vide
réglementaire ?

La FNPI ne baisse pas les bras. Nous restons
mobilisés malgré tout. Nous continuerons a:

- Proposer des réformes concretes;

- Défendre un cadre sain et transparent;

- Porter la voix des professionnels engagés;

-Euvrer pour un secteur structuré, équitable
et performant.

Le temps de lattente doit laisser place au
temps de laction. Parce que derriere ce
secteur, il ne <slagit pas uniquement
d’immobilier... Il s’agit de logement, d’emploi,
de dignité sociale et de développement
économique.

Tt HANIL
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DOSSIER SPECIAL
Financement immobilier

Fonds d’investissements immobiliers - Modalités concretes de financement

Un fonds d’investissements ne finance pas comme une banque classique.
Il intervient avec des mécanismes hybrides et structurés.

*Principe:
-Le fonds entre au capital du projet ou de la société projet (SPV)
-Il devient co-investisseur -Il partage le risque et la rentabilité

-Formes possibles :
-Participation minoritaire (souvent 20 % a 49 %) -Parfois majoritaire (plus rare)
-Attentes :

, . . -TRI cible élevé (souvent 12 % a 20 % )
L eql'"ty (p”se de -Gouvernance renforcée (reporting, comité d’investissement)

participation) -Avantages pour le promoteur :
/\/\ -Renforce les fonds propres  -Permet d’accéder a des projets plus importants

-Contraintes pour le promoteur:
-Perte partielle de contréle  -Exigence de transparence totale

*Principe :
-Le fonds et le promoteur créent une société commune pour développer un projet.
Exemples : - Promoteur > Apporte le foncier + expertise
-Fonds > Apporte les capitaux
*Fonctionnement:
-Partage des colts et profits  -Gouvernance conjointe

-Cas typiques : Le co-développement
-Parcs logistiques -Immeubles de bureaux -Zones industrielles (joint-venture)

>> C’est le modéle le plus fréquent dans ce type de fonds @

“Principe:

-Entre la dette et l'equity.
-Le fonds préte de l'argent mais avec un rendement élevé et souvent des droits supplémentaires.
-Caractéristiques :

-Rémunération: 8% a 15 % +
-Peutinclure: - Conversion en equity - Intéressement aux profits

Le financement
mezzanine (hybride) -Compléter le financement bancaire  -Réduire l'apport en fonds propres du promoteur

-Utilités :

g@) » Tres utilisé quand le projet est bon mais le promoteur manque de capital.
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DOSSIER SPECIAL
Financement immobilier

*Principe:
-Le fonds agit comme un préteur structuré, souvent plus flexible que la banque.

-Spécificités :
-Conditions plus souples (mais plus chéres)
-Structuration sur mesure : - Différé de remboursement
-Remboursement in fine
- Indexation sur ventes ’
-Cas d’usage : La dette structuree

-Projets complexes (alternative aux banques)
-Actifs industriels ou logistiques

-Délais administratifs incertains ~©

*Principe:

-Le fonds débloque les capitaux au fur et a mesure de l'avancement.
Exemples: - Tranche 1 : Acquisition foncier
- Tranche 2 : Lancement travaux
I - Tranche 3 : Commercialisation

-Objectifs :

-Réduire le risque

Le financement
par tranches (phasing)

AN

mlﬂ -Suivre la performance réelle du projet
I

Un fonds investit toujours avec une stratégie de sortie claire :
-Options:
-Vente de l'actif (bureaux, plateforme logistique...)
-Revente a un institutionnel (assurance, OPCI...)
-Rachat par le promoteur

-Refinancement bancaire

Les mécanismes

Horizon: . de sortie
-Généralement 5a 7 ans par projet @

Pour accéder a ce type de financement, le promoteur doit :

*Gouvernance :

-Reporting régulier
-Audit financier
-Transparence juridique

-Sécurité:

. , -Foncier titré et sécurisé
Conditions cles -Autorisations administratives avancées

imposées par le fonds [ NASITES

e -Business plan solide
=Y -Pré-commercialisation (souvent exigée)
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L’Entreprlse [ TALW™
du mois A P |

Un financeur stratégique au service de 'immobilier productif.

Qui est Mediterrania Capital Partners ?

« Société de capital-investissement espagnole, spécialisée en Afrique du Nord
et subsaharienne.
« Déja active au Maroc via plusieurs véhicules d’investissement.
MEDITERRANIA - Positionnement: mid-market + croissance économique régionale.
« Sa branche gestion, Mediterrania Capital Partners Gestion, pilote les fonds
immobiliers.

> Mediterrania Capital Partners n’est pas un promoteur, mais un financeur structurant du secteur.

Décryptage du fonds MCP RE || FPCC RFA :

Nature du véhicule Types d’actifs ciblés
« FPCC (Fonds de Placement Collectif en Capital) Le fonds se positionne sur 4 grandes classes d’actifs :
= « Structure réglementée au Maroc, proche d’un fonds 1.Bureaux
=V de private equity |HE « Immeubles tertiaires modernes
« Permet d’investir dans des projets non cotés, « Ciblage : quartiers d’affaires (Casablanca, Rabat, Tanger...)
comme I'immobilier 2.Logistique

Montant « Entrepots, plateformes de distribution

« Fort potentiel avec:
+ 380 millions de dirhams (~40,5 MS) au premier closing - E-commerce
« D’autres levées peuvent suivre - Supply chain industrielle

- Ports (Tanger Med notamment)

Horizon 3.Industriel
«10ans « Usines, zones industrielles
o\ *3-5ans:Investissement « Aligné avec:
«5-7 ans : Valorisation et sortie - Politique d’industrialisation du Maroc
« Logique long terme, structurante pour le secteur - Relocation industrielle (nearshoring)
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L’Entreprise du mois

(—L'

Mediterrania Capital Partners (MCP)

Types d’actifs ciblés En résumé

Le fonds se positionne sur 4 grandes classes d'actifs : Ce fonds est -

4. Projets mixtes

IHB -C(/)mbinaixso’t] burgaux/commerces/sgrvices @ ﬁ] @ [@

+ Réponse a 'évolution des usages urbains

Un outil de Orienté vers | Avec unevision| Une logique de
Stratégie géographique financement des actifs a long terme partena/rlat avec
structurant forte valeur les opérateurs
Priorité donnée aux: économique locaux

« Grandes agglomérations
« Zones en expansion urbaine

« Proximité de poles économiques
Typiguement : “

« Casablanca

. Rabat-Salé Un acteur structurant

- Tanger

- Marcakech au coeur de la transformation
- Corridors industriels (Kénitra, Nouaceur.. ) /. ar. .

de l'immobilier productif
au Maroc.

Impact attendu pour le marché marocain de 'immobilier

l Accent sur 'immobilier productif :
Focus sur 'immobilier économique (bureaux,
logistique, industrie)

® Opportunités pour les promoteurs :

Le fondsva:
« Co-financer des projets

« Intervenir en equity ou quasi-equity
® Opportunités pour :

« Développeurs locaux

« Opérateurs industriels

« Logisticiens

Sélectivité accrue
Ce type de fonds privilégie :

« Projets structurés
?@ « Foncier bien situé

- Gouvernance solide

DURABII.ITE .

Lecture stratégique (niveau FNPI / secteur) =

Ce mouvement s’inscrit dans une évolution plus large : |NN.[i'\IATION
Passage d’un immobilier résidentiel dominant vers un immobilier - \__—s
économique et productif ' ENGAGEMENT

Montée en puissance :
;\// + Des fonds d’investissement
- Des montages financiers sophistiqués
+212 522 98 59 79 www.fnpimaroc.net
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FNPI ACADEMY

H
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_ PREPAREZ-vOUS
A DE DEMAIN

ENPI

Formation sur:

Les techniques avancées de la commercialisation des biens immobiliers

Dans le cadre de ses actions de formation et de montée en
compétences des professionnels de ['immobilier, la FNPI
Academy, pdle formation de la Fédération Nationale des
Promoteurs Immobiliers (FNPI), a organisé le 16 avril dernier en
partenariat avec Yakeey une masterclass dédiée aux
techniques de commercialisation immobiliere.

Organisée dans un environnement propice a l'échange et au
partage, cette session a réuni un public de professionnels venus
approfondir leur maitrise des leviers commerciaux et
sapproprier les nouvelles dynamiques du marché.

¢

Une masterclass dédiée

aux nouvelles dynamigues
de commercialisation immobiliere.

7

Cette masterclass a permis d’aborder plusieurs thématiques

cléstels que:

//' Lévolution des stratégies de commercialisation
J]_Dﬂ dans un marché en mutation

| ERI Lintégration du digital dans le parcours

d’acquisition

commerciale

@" Les méthodes d'optimisation de la performance

cOd Les bonnes pratiques pour renforcer

C))  larelationclient

Les interventions, enrichies par des retours dexpérience
concrets, ont favorisé des échanges interactifs et constructifs
entre participants et experts du secteur.

La FNPI Academy, un acteur clé de la formation
immobiliere.

Atravers ce type d'initiatives, la FNPI Academy confirme son role
central dans l'accompagnement des professionnels du secteur,
en proposant des programmes de formation adaptés aux enjeux
actuels du marché immobilier.
En sappuyant sur des partenariats stratégiques, a l'image de
celui avec Yakeey, la FNPI Academy ceuvre pour :

« Le renforcement des compétences métiers

« La diffusion des meilleures pratiques

« Lanticipation des évolutions du secteur

Cette masterclass illustre pleinement 'engagement
de la FNPI en faveur d’une professionnalisation

continue et d’une dynamique d’innovation au service

de l'ensemble des acteurs de l'immobilier.
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Projet de Loi relative aux lotissements immobiliers, aux groupemen
d'habitation et aux morcellement
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RELATIONS INTERNATIONALES

Réception d’une délégation d’Hommes d’Affaires Chinois a la FNPI

La FNPI a recu, le 09 avril 2026 a son siege,
une délégation d’Hommes d’Affaires
chinois composée d’acteurs industriels et
institutionnels, dans le cadre d’une
rencontre dédiée au renforcement des
relations de coopération dans le secteur de
I’limmobilier et de la construction.

Cette réunion a permis d’échanger autour
de plusieurs enjeux majeurs, notamment :
«L’optimisation des colits de construction;
«L'amélioration des processus de
production;

«L’intégration de solutions innovantes et
durables;

«Le positionnement du Maroc comme hub
régional vers I’Afrique.

Les échanges ont mis en évidence un
intérétcommun pour le développement de
partenariats a forte valeur ajoutée, axés sur
'innovation, lindustrialisation et la
performance du secteur.

Cette rencontre s’inscrit dans une

dynamique d’ouverture et de collaboration

internationale, visant a accompagner
I’évolution du secteur immobilier marocain
face aux nouveaux défis économiques et

technologiques.
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DYNAMIQUE REGIONALE

Réunion du Bureau
de ’ALPI MS

Le bureau de I'ALPI MS s’est réuni, le 2 avril,
examiner, discuter et émettre  des
propositions au sujet des deux projets de
textes législatifs a savoir le projet

d’amendement de la Loi relative a la Vente en
I'Etat Futur d’Achévement (VEFA) et le projet
( ) proj — ﬁ 000
AL

S

aux groupements d’habitation et aux Textes législatifs Immobilier & urbanisme Concertation active

morcellements. Deux projets examinés  Enjeux sectoriels abordés Dialogue entre acteurs clés

de Loi relatif aux lotissements immobiliers,

Urbanisme et immobilier : Vers un dialogue
a renforcé pour dynamiser 'investissement a Marrakech-Safi

Le 6 mars 2026, le Wali de la région Marrakech-Safi a tenu une réunion Les deux parties ont souligné l'importance d’un dialogue institutionnel
consultative avec ’Association régionale des promoteurs immobiliers renforcé pour accompagner le dynamisme urbain que connait
afin d’examiner les principaux enjeux du secteur. Les échanges ont porté  Marrakech-Safi. A cet effet, il a été décidé de mettre en place une
sur les difficultés liées aux plans d'aménagement et aux procédures commission mixte chargée d’étudier les problématiques soulevées et
administratives, ainsi que sur les leviers a activer pour améliorer de proposer des solutions concrétes, dans le respect du cadre

lattractivité de l'investissement immobilier dans la région. réglementaire.

Le wali de la région Marrakech-Safi recoit
les membres du Collectif Professionnel du Cadre Bati

Le Wali de la région Marrakech-Safi a présidé, le 10 mars 2026 a Marrakech, une
réunion réunissant les membres du Collectif professionnel du cadre bati, dont
fait partie I'ALPI Marrakech-Safi. Cette rencontre a permis d’identifier les
principales contraintes auxquelles font face les professionnels, notamment en
matiere de plans d'aménagement et de procédures administratives, tout en
mettant en avant les leviers susceptibles de renforcer lattractivité de
linvestissement immobilier dans la région. Les échanges ont également mis

en exergue la nécessité de renforcer le dialogue entre les pouvoirs publics et

les opérateurs du secteur. A cet effet, il a été convenu de mettre en place une

commission mixte chargée d’examiner les problématiques soulevées et de
proposer des solutions concretes et concertées. Il est a préciser que ledit
Collectif est composé de 'ALPI MS, la CGEM MS, le Conseil des Notaires, 'Ordre
des Architectes, la FNBTP, 'ARCI MS et 'ONGIT.
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ACTUALITES

Rencontre avec le bindome candidat a la présidence de la CGEM

"
Dans le cadre de la campagne électorale du binome

candidat a la présidence de la CGEM, des rencontres

sectorielles sont organisées. Ainsi, une réunion s'est j

tenue le 22 avril, réunissant les trois fédérations

représentatives de l'écosystéeme de la construction : la

FNPI, la FNBTP et la FMC.

A cette occasion, les présidents desdites fédérations ont |

présenté, de maniére convergente, les principales
contraintes auxquelles font face leurs secteurs respectifs.
Parmi celles-ci figurent notamment l'insécurité juridique
et administrative, une pression financiere croissante, la
fragmentation de l‘écosysteme, les enjeux liés a la
formation des équipes opérationnelles, l'augmentation
excessive des prix des matériaux de construction, ainsi
que les difficultés de solvabilisation de la demande.

Les problématiques liées au code de la construction, aux
enjeux de 'urbanisation ainsi que la normalisation ont
été également largement débattues.

Les trois fédérations ont, a lunisson, souligné la
nécessité d’une CGEM forte, proactive et a I'écoute de ses
membres, appelant a ce quelle continue a jouer
pleinement son réle de porte-voix du secteur privé

aupres des pouvoirs publics.

. aolaiwyl -4

+212 522 98 59 79

www.fnpimaroc.net
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du métier.

M.Taoufik KAMIL

Quels sont les principaux défis auxquels les promoteurs
immobiliers au Maroc sont confrontés aujourd’hui, et
comment la FNPl accompagne-t-elle ses membres poury
répondre?

Le secteur immobilier marocain traverse une phase de
transformation marquée par des défis a la fois structurels et
conjoncturels. Le premier reste celui du foncier: sa rareté et son
colt élevé, notamment dans les grandes villes, limitent la
capacité des promoteurs a répondre & la demande, en
particulier celle de la classe moyenne.

A cela sajoute une hausse significative des colts de
construction, liée a linflation, a l'augmentation des prix des
matériaux et au renforcement des exigences techniques.
Parallelement, le cadre réglementaire devient plus complexe,
avec des procédures souvent longues et peu lisibles, ce qui
impacte la visibilité des projets. Les difficultés d’acces au
financement et la baisse de la solvabilité des acquéreurs
accentuent également les tensions sur le marché.

Dans ce contexte, la FNPI joue un role central. Elle agit comme
interlocuteur des pouvoirs publics pour porter les
préoccupations des professionnels, tout en contribuant a
lamélioration du cadre réglementaire. Elle accompagne aussi
la structuration du secteur, notamment a travers la promotion
de bonnes pratiques et le renforcement des standards de
qualité.

Pouvez-vous détailler la stratégie et les priorités de la FNPI

pour les prochaines années en matiére de professionnalisation,
de digitalisation et de développement durable du secteur
immobilier ?

La stratégie de la FNPI sarticule autour de trois axes majeurs :
la professionnalisation, la digitalisation et le développement
durable.

Sur le plan de la professionnalisation, la Fédération mise sur le
renforcement des compétences a travers des programmes de
formation adaptés, notamment via la FNPI Academy.

L'objectif est d’accompagner les opérateurs face a 'évolution
du métier et d’instaurer des standards communs de qualité,
avec a terme des mécanismes de labellisation.

En matiére de digitalisation, la FNPI encourage l'adoption
doutils numériques a toutes les étapes des projets
conception, gestion et commercialisation.

Vers un immobilier plus
structuré et durable:

La vision de la FNPI

Dans un contexte marqué par de profondes mutations du secteur immobilier, entre =5
contraintes structurelles, exigences accrues et nouvelles dynamiques de marcheg, les
promoteurs marocains sont appelés a se réinventer. Foncier, financement,
réglementation, mais aussi digitalisation et transition durable redessinent les contours

M. Taoufik KAMIL, président de la FNPI, revient sur les principaux défis auxquels fait
face le secteur, détaille les priorités stratégiques de la Fédération et partage sa
vision d’'un immobilier marocain plus structuré, transparent et tourné vers l'avenir.

Elle plaide également pour la digitalisation des procédures
administratives, afin de réduire les délais et d’améliorer la

transparence.
Enfin, le développement durable constitue un axe prioritaire.
La Fédération promeut lintégration de  normes

environnementales, lefficacité énergétique et 'adoption des
criteres ESG, dans une logique d’urbanisation plus responsable
et durable.

La FNPI a-t-elle des projets ou des initiatives pour améliorer
la relation entre promoteurs et acquéreurs (par ex.
labellisation, transparence des projets, sécurité juridique) ?

La qualité de la relation entre promoteurs et acquéreurs est
aujourd’hui un enjeu central pour la crédibilité et la durabilité
du secteur immobilier. Face aux attentes croissantes en
matiere de transparence, de confiance et de sécurité juridique,
la FNPI en fait une priorité stratégique.

Plusieurs axes structurent cette démarche. Dabord, la
labellisation des promoteurs constitue un levier essentiel, avec
des référentiels de qualité déja en place et la réactivation
envisagée du label « ILTIZAM » afin d’identifier les opérateurs
les plus vertueux.

Ensuite, la transparence des projets est encouragée a travers
une meilleure  communication sur les délais, les
caractéristiques des biens et les garanties offertes, appuyée par
des outils digitaux permettant un suivi plus clair et accessible
de l'avancement des chantiers.

Par ailleurs, la sécurisation juridique des transactions est
renforcée via une standardisation des contrats et un meilleur
encadrement des responsabilités, ainsi que le développement
des mécanismes de garantie pour protéger les acquéreurs.
Enfin, la FNPI promeut une culture de la confiance fondée sur
la responsabilité, la qualité de service et I'écoute du client, afin
de rééquilibrer durablement la relation entre promoteurs et
acquéreurs.
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Comment la FNPI travaille-t-elle avec les pouvoirs publics
pour lever les obstacles réglementaires et encourager des
politiques publiques favorables a la croissance du secteur ?

Dans un secteur aussi structurant que l'immobilier, la qualité
du dialogue entre les professionnels et les pouvoirs publics
constitue un levier déterminant de performance et de stabilité.
Consciente de cet enjeu, la FNPI a progressivement renforcé
son positionnement en tant qu’interlocuteur institutionnel de
référence, capable de porter une vision constructive et
pragmatique au service de l'ensemble de l'écosysteme de la
construction ainsi que ses différents acteurs.

La FNPI
administrations concernées (habitat, urbanisme, finances,

Sappuie sur un dialogue régulier avec les

intérieur). Elle participe aux concertations et groupes de travail
pour faire remonter les difficultés du terrain et proposer des
solutions concrétes.

Elle joue aussi un réle actif dans 'évolution du cadre |égislatif
et réglementaire, en contribuant a ['élaboration de mesures
visant a simplifier les procédures, réduire les délais et rendre
les regles plus claires, notamment en matiere de fiscalité et
d’autorisations.

Dans une logique de co-construction, la FNPI accompagne
également les pouvoirs publics dans la mise en place et
[évaluation de programmes liés au logement et au
développement urbain, en apportant son expertise et des
recommandations opérationnelles.

La Fédération plaide par ailleurs pour la simplification et
surtout la digitalisation des démarches administratives
(autorisations, foncier, raccordements), ainsi que pour la mise
en place de guichets uniques afin d’améliorer la visibilité des
projets.

Enfin, elle joue un role de médiation et d’information, en aidant
ses membres a mieux comprendre les évolutions
réglementaires et en favorisant un climat de confiance entre les
différents acteurs.

A travers cette approche, la FNPI saffirme comme un
partenaire clé des pouvoirs publics pour accompagner la

structuration et le développement du secteur immobilier.

La FNPI a-t-elle des partenariats internationaux ou

des collaborations avec d’autres fédérations pour attirer

des investissements étrangers ou s’aligner sur les meilleures
pratiques mondiales ? Par ailleurs, quel retour d’expérience
pouvez-vous partager concernant les promoteurs marocains
qui se sont développés a l'international, notamment en Afrique ?

Dans un contexte de mondialisation, louverture a
linternational est devenue un levier stratégique pour le secteur
immobilier. La FNPI s’inscrit dans cette dynamique en
développant des partenariats avec des fédérations et acteurs a
léchelle régionale et internationale, afin de renforcer
lattractivité du marché marocain et accompagner ses

membres a 'étranger.

¢

Notre ambition est de batir
un immobilier plus structure,
plus responsable et tourné
vers [‘avenir.

Ces collaborations prennent plusieurs formes : échanges
d’expertise, participation a des événements internationaux,
missions économiques ou encore conventions de partenariat.
L'objectif est de partager les bonnes pratiques et de positionner
le Maroc comme une destination crédible pour les
investisseurs.

La FNPI contribue également a la promotion du secteur
immobilier marocain a l'international, notamment aupres de la
diaspora et des investisseurs étrangers. Elle encourage en
parallele lalignement du secteur sur les standards
internationaux, en matiere de gouvernance, de transparence et
de critéres ESG, afin de faciliter 'accés aux financements.
Concernant l'Afrique, les promoteurs marocains ont démontré
leur capacité a exporter leur savoir-faire, notamment dans le
logement social et intermédiaire. Toutefois, ils font face a des
défis comme la diversité des réglementations, l'instabilité de
certains cadres juridiques ou encore les difficultés liées au
foncier et au financement.

La réussite de ces projets repose sur leur capacité d’'adaptation,
leur connaissance des marchés locaux et le développement de
partenariats sur place. LUappui institutionnel et les relations
entre Etats jouent également un réle important.

Ces expériences permettent aux promoteurs marocains de
monter en compétence, d’intégrer de nouvelles pratiques et de
renforcer leur position, avec des retombées positives sur le

marché national.
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