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Préambule

Dans une démarche de transparence de I'action de I’Administration et de rationalisation de son pouvoir
d’appréciation, le présent manuel assure la publication des prix de référence retenus par

I’Administration pour les besoins de calcul des droits et taxes.

Il s’applique a I’ensemble des cessions de biens immobiliers a usage d’habitation.

Il permet aux citoyens, dans un souci d’amélioration du climat de confiance, de disposer du méme

niveau d’information que I’Administration.

Pour se rapprocher le plus de la réalité du marché, les données de ce référentiel sont le résultat d’un
travail de consultation et de concertation entre la Direction Générale des Impots, I’Agence Nationale de
la Conservation Fonciére du Cadastre et de la Cartographie, la Fédération Nationale des Promoteurs
Immobiliers, I’Agence Urbaine de d’EL KELAA DES SRAGHNAS, le Ministere de I’'Habitat et de la Politique

de la Ville et I'Ordre des Notaires.

[l s’agit de prix moyens retenus pour le calcul des droits et taxes et ne constituent en aucun cas une

évaluation directe d’un bien immobilier donné.

[l constitue a cet effet une étape importante dans le processus de renforcement des garanties accordées

aux citoyens.

Les données de ce référentiel feront I’objet d’une actualisation périodique en fonction de I'évolution du

marché de I'immobilier.



Liste des abréviations

ANCFCC : Agence Nationale de la Conservation Fonciere, du Cadastre et de la Cartographie
DGl : Direction Générale des Imp6ts

FNPI : Fédération Nationale des Promoteurs Immobiliers
m?: Métre Carré

KE: KELAA DES SRAGHNA

PC : Prix de la Construction

PCF : Prix de la Construction Finie

PCSF : Prix de la Construction Semi Finie

PT : Prix du Terrain

R+(i) : Rez-de-chaussée + (i) : Nombre d’étages

ST : Superficie du Terrain

T: Terrain

ZI : Zone Immeuble

ZM : Zone Maison

ZV : Zone Villa



Lexique

Ancien (logement) : logement ayant été achevé depuis plus de quinze ans (> a 15 ans).

Appartement : un appartement est une unité d’habitation, comportant un certain nombre de piéces et
située dans un immeuble collectif généralement dans une ville.

Immeuble : dans le langage courant, le mot "immeuble" désigne un batiment urbain de plusieurs
étages, a usage d’habitation ou professionnel, en copropriéte.

Logement social : par cette formule, on désigne un appartement dont la superficie couverte est
comprise entre 50 et 80 m? et le prix de vente n’excéde pas 250.000 dirhams, hors taxe sur la valeur
ajoutée.

Loti (terrain) : un terrain loti signifie un terrain situé dans un lotissement (voir lotissement).

Lotissement : un lotissement est constitué par un ensemble de lots provenant de la division d’un terrain
en vue d’y recevoir des constructions qui sont vendues généralement séparément aprées que le lotisseur
ait réalisés des voies d’acces, des espaces collectifs et des travaux de viabilité et les raccordements aux
réseaux de fourniture en eau, en électricité, aux réseaux d’égouts et aux réseaux de télécommunication.
Maison : une maison est un batiment destiné a étre la demeure d’une famille, voire de plusieurs, et qui
n’est pas un immeuble en copropriété.

Neuf (logement) : logement achevé depuis six ans au plus (<= a 6 ans).

Prix Appartement = Prix au m? Appartement x (Superficie Appartement + Superficie Parking/3 +
Superficie Terrasse/2).

Prix de la Construction (PC) : par prix de la construction, on entend le prix du métre carré couvert.

Prix du Terrain (PT) : par prix du terrain, on entend le prix du terrain au metre carré.

Prix Maison = Prix au m? T x Superficie Terrain Maison + Prix au m? C x Superficie Couverte.

Prix Terrain = Prix au m? Terrain x Superficie Terrain.

Prix Villa = Prix au m? T x Superficie Terrain Villa + Prix au m? C x Superficie Couverte.

Récent (logement) : logement achevé depuis plus de six ans au moins et quinze ans au plus (> a 6 ans
et <= a 15 ans) + logement ancien achevé suite a rénovation depuis six ans au plus (<= a 6 ans).

Terrain ZI: est considéré comme terrain zone immeuble tout terrain destiné a la construction d’un
immeuble collectif : terrain nu, terrain construit de batiments destinés a étre démolis (cas de zone villa

convertie en zone immeuble par exemple).



Pour la zone KE-H&NZ2, il est considéré terrain ZI R+3, tout terrain dont la superficie est supérieure ou
égale a 200 m2

Terrain ZM : est considéré comme terrain zone maison tout terrain destiné a la construction d’une
maison : terrain nu, terrain construit de batiments destinés a étre démolis (cas de maison vétuste par
exemple).

Terrain ZV : est considéré comme terrain zone villa tout terrain destiné a la construction d’une villa :
terrain nu, terrain construit de batiments destinés a étre démolis (cas de villa vétuste par exemple).

Villa sécurisée : villa située dans un domaine résidentiel fermé et sécurisé.

Villa : une villa est une maison avec jardin.

Zone : une zone est un groupe d’adresses ou les prix sont relativement homogenes.



Territoire, biens concernés et plan d’ensemble de la ville d’El Kelaa des Sraghna

Territoire concerne :
La Région de Marrakech-Safi est I'une des douze régions du Maroc instituées en 2015.
Elle se compose d’une Préfecture et sept Provinces :

e Préfecture de Marrakech ;

e Province de Chichaoua ;

e Province d'Al Haouz ;

e Province d'Essaouira ;

e Province de Rehamna;

e Province de Safi ;

e Province de Youssoufia.

e Province d'El Kelda des Sraghna ;

La ville d’El KELAA DES SRAGHNA englobe quatre arrondissements :
e 1% Arrondissement ;
Zéme

° Arrondissement ;

e 3*™ Arrondissement ;
e 4°™ Arrondissement ;
Le territoire géographique et les biens concernés par le présent Référentiel se présentent comme suit :
e Territoire concerné : Ville d’El Kelaa des Sraghna ;
e Types de biens immobiliers concernés :
O Appartement, Maison et Villa a usage d’habitation ;
O Terrain construit de batiments destinés a étre démolis : ZV, Zl ou ZM ;

O Terrain Loti: ZV, ZI ou ZM.

e Types de biens immobiliers exclus :
O Appartement a usage professionnel ;
O Villa et Maison a vocation professionnelle ou commerciale ;
O Logement social ;

O Logement destiné au recasement des bidonvilles ;
7



O Terrain urbain non Loti ;
O Terrain a usage industriel ;
O Terrain a usage agricole.
Plan d’ensemble de la ville d’El Kelaa des Sraghna :

Voir page suivante.
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Modes de recherche

Actuellement, la recherche s’effectue:

« A travers la consultation sur une carte numeérisée mise a la disposition du public au niveau du
portail de la DGI, le systeme situe le bien sur la carte et affiche automatiquement son prix de
référence.

« A partir de la délimitation des zones ;

« En consultant le bureau d’accueil de la Direction Régionale des Imp6ts de Marrakech et/ou le
Centre d’Information Téléphonique au numéro : 05.37.27.37.27.

Précision :
Lorsque un bien chevauche sur plusieurs zones, le prix a prendre en considération est celui de la zone la
plus coté.

Exemple 1:

Soit un appartement X se trouvant dans le quartier NAKHLA 2.

Situer le quartier sur la carte et afficher le prix des appartements dans cette zone en cliquant dessus.

Référentiel EL KELAA

T2 vues

Toutes les medifications ont été enregistrées
dans Drive.

KE-HN2
= Ajouterun calgue 2+ Partager W\ Appartement ancien 2000
@ Apercu \ Appartement récent 2500
Appartement neuf 4000

7 keseaz Maison ancienne  FT[R+1=3000/R+2=3500/R+3=4500]FC

£F ken1za

Maison récente  PT[R+1=2000/3+2=3500/R+3=4500] FC
£y keal

7 Maison Neuve PTI[R+1=3000/R+2=3500/R+3=4500] PC
& xeus 2K villa ancienne PT=2000; PC=2000

£y kean \ Villa récente PT=2000; PC=3000
KE-HN2 Villa neuve PT=2000C; PC=3500
£y KE-ERERMB | Terrain ZI R+3=3000/R+4=5000

By kemeq ] Temh ™ R+1=3000/R+2=3500/R+3=4500

By «E-MKRARSA
& KE-HMN
BF KE-BKB ZONE IRRIGUEE

# 1,56 km? [ 507 km

Carte de base

CAPS

- e g o i
Données cartoaraphiques ©2017 Gooale Imagerie £2017 CNES / Airbus, DigitalGlobe  Conditions dutilisation
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Exemple 2 :

Soit X un Appartement Récent relevant du 1* arrondissement.

e Consulter la liste des points de reperes de I'arrondissement pour déterminer la zone :

oft Wort
Accueil Insertion Mise en page Références Publipostage

Y Co— 0 T z ' m 34 Rechercher ~
el s -[aaE) EE : || 4aBbcel | AaBbCI| AsBbCI AaBbt AaBbC Ay eenerenet

153 Copier 2., Remplacer

T f -~ abe X, X Aav||®¥- A~ i B —  Modifier
2 3 Eeprodiare Ia mice e farme G [ § ~abe x, X* Aa A E- Accentuat.. | TMormal | 75ans int.. Titre 1 Titre 2 B i [y SHieanner

Presse-papiers Police (R E g il Madification

[

7.2. Tableau des délimitations des Zones : 1% Arrondissement

e Points de Repére

Caserne des forces auxiliaires ; Terrain Sportif Rugby ; Route Bengurir R 206 ; Station SHELL

KE-ERBM3 Route R 206 ; Canal d’irrigation Zaraha

e Connaissant la zone, on détermine le prix du bien concerné au niveau de la grille de prix
correspondante :

@ | Accueil l TInsertion Mise en page Références Publipostage Révision Affichage

34 Rechercher ~

% Couper A4aBbCel | AaBbCeI | AzBbC AaBb{ AaBbC M

‘53 Copier
i - " = _ Modifier
S Reproeire ia fuse e Tanne i . Accentuat.. | TNormal | fSamsint..  Titred e et

Presse-papiers s i 5 £ Modification

25, Remplacer

Caller

IR I U R T I A = R

S !
6.1. Référentiel des prix des transactions immobiliéres
du premier Arrondissement

Type de bien Etat Prix au m?
Villa PT 2000 : /PC : 2000
Villa PT 2000: /PC : 3000
Villa A 3 PT 2000 : /PC : 3500

Appartement / ] 3000

Appartement 3500

Appartement ) 4000

T i 2800 IPC:
Maison i = 3200 PC:
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Référentiel des prix des transactions immobilieres de la ville d’EL KELAA DES
SRAGHNAS

La ville d’EL KELAA DES SRAGHNAS est découpée en 11 Zones dont la ventilation est comme suit :

Arrondissement Nombre de Zones Mz ols Zeines Nombre total des Zones
Rue/Av./Bd

Le deuxiéme arrondissement

Le troisieme arrondissement

Le premier arrondissement

Le quatrieme arrondissement

Totaux :

12



6.1. Référentiel des prix des transactions immobiliéres

du premier Arrondissement

Type de bien

Villa

Villa

Villa

Appartement

Appartement

Appartement

Maison

Maison

Maison

Terrain ZI

Terrain ZM

Terrain ZV

Villa

Villa

Appartement

Maison

Maison

Terrain ZI

Terrain ZM

Terrain ZV

13

. 2
Prix au m

PT 2000 : /PC : 2000

PT 2000: /PC : 3000

PT 2000 : /PC : 3500

3000

3500

4000

PT : 2800 /PC : 1500

PT : 3200 /PC : 1500

PT : 4400 /PC : 1500

PT : 2800 /PC : 2000

PT : 3200 /PC : 2000

PT : 4400 /PC : 2000

PT : 2800 /PC : 2500

PT : 3200 /PC : 2500

PT : 4400 /PC : 2500

3200

4500

2800

3200

4400

2000

PT : 1800 : /PC : 2500

PT : 1800 /PC : 3000

3500

PT : 2000 /PC : 2000

PT : 2800 /PC : 2000

PT : 2000 /PC : 2500

PT : 2800 /PC : 2500

2900

3800

2000

2800

1800




6.2. Référentiel des prix des transactions immobiliéres
du deuxieme Arrondissement

Type de bien

Villa

Villa

Villa

Maison

Maison

Maison

Terrain ZI

Terrain ZM

Terrain ZV

Maison

Maison

Maison

Terrain ZM
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PT:

Prix au m2

2000 /PC :

2000

PT:

2000 /PC :

2500

PT:

2000 /PC :

3000

PT:

2000 /PC :

1500

PT:

2300 /PC :

1500

PT:

2000 /PC:

2000

PT:

2300 /PC :

2000

PT:

2000 /PC :

2500

PT :

2300 /PC :

2500

2600

3500

2000

2300

2000

PT:

1000 /PC:

1300

PT:

1500 /PC:

1300

PT:

1000 /PC :

1800

PT:

1500 /PC:

1800

PT:

1000 /PC:

2000

PT:

1500 /PC:

2000

1000

1500




6.3. Référentiel des prix des transactions immobiliéres
du troisiéme Arrondissement

Type de bien Prix au m2

Appartement 3000

Appartement 3500

Appartement 4000

PT : 2800 /PC : 1500

Maison PT : 3200 /PC : 1500

PT : 4400 /PC : 1500

PT : 2800 /PC : 2000

Maison PT : 3200 /PC : 2000

PT : 4400 /PC : 2000

PT : 2800 /PC : 2500

Maison PT : 3200 /PC : 2500
PT : 4400 /PC : 2500
2800
Terrain ZM 3200
4400
Terrain ZI 4500
PT : 2500 /PC : 1500
Maison PT : 3000 /PC: 1500

PT : 4000 /PC : 1500

PT : 2500 /PC : 2000

Maison PT : 3000 /PC : 2000

PT : 4000 /PC : 2000

PT : 2500 /PC : 2500

Maison PT : 3000 /PC : 2500
PT : 4000 /PC : 2500
2500
Terrain ZM 3000
4000
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Type de bien

Villa

Prix au m2

: 1600 /PC :

2000

Villa

PT:

1600 /PC :

2500

Villa

PT:

1600 /PC :

3000

PT:

2200 /PC:

1500

Maison

PT

: 3200 /PC:

1500

PT :

2600 /PC :

1500

PT

: 2200 /PC:

2000

Maison

PT:

3200 /PC :

2000

PT:

2600 /PC :

2000

PT:

2200 /PC:

2500

Maison

PT:

3200 /PC:

2500

PT:

2600 /PC :

2500

3000

Terrain ZI

3500

2200

Terrain ZM

3200

2600

Terrain ZV

1600
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6.4. Référentiel des prix des transactions immobiliéres
du Quatriéeme Arrondissement

Type de bien Prix au m2

Appartement 3500

Appartement 4000

Appartement 5000

PT : 3000 /PC : 1300
PT : 4000 /PC : 1300
PT : 3000 /PC : 2000
PT : 4000 /PC : 2000
PT : 3000 /PC : 2500
PT : 4000 /PC : 2500

3500

5000

3000

4000

Zone en cours de
lotissement

Maison

Maison

Maison

Terrain ZI

Terrain ZM

17






7.1 Cartographie des Zones relevant du 1°" Arrondissement

= |
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7.2 Cartographie des Zones relevant du 2éme Arrondissement

| ! f

Zone KE- r/ G
EEE Zoe KE-HMN /

Zone KE-JS
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7.3 Cartographie des Zones relevant du 3éme Arrondissement

Il Zone KE-N1&A1
o

Zone KE-IM&Q
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7.4 Cartographie des Zones relevant du 4éme Arrondissement

Zone KE-BKB
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Code Zone

Tableau des délimitations des Zones : 1* Arrondissement

Points de Repére

KE-ER&M3

KE-HN&N2

Code Zone

Caserne des forces auxiliaires ; Terrain Sportif Rugby ; Route Bengurir R 206 ; Station SHELL
Route R 206 ; Canal d'irrigation Zaraba

Caserne des forces auxiliaires ; AV des FAR ; Rond-point Municipalité
AV Imam Malik ; Arrondissement El kelaa - Ahl Ghaba ; Terrain Sportif Rugby

Tableau des délimitations des Zones : 2éme Arrondissement

Points de Repére

KE-M1N&H

KE-J&S

Code Zone

Rond point café Marjana ; Marjan Route Nationale N° 8 ; La rocade urbaine Marrakech-Beni
Mellal ; Route provincial Lafreita ; Station Afriquia Route Marrakech

Larocade urbaine Marrakech-Beni Mellal ; Jnane Labyad ; CHP Essalama Maison de la
culture / Porte Souiguia ; Av Mohamed V

Tableau des délimitations des Zones : 3éme Arrondissement

Points de Repére

KE-S&A2

KE-N1&A1l

KE-IM&Q

Code Zone

Caserne des forces auxiliaires ; Gare routiére ; Ferme héritiers Benchlikha Route nationale
N°8 ; Canal d’'irrigation Zaraba ; Station PETROM route Old Bougrine

Caserne des forces auxiliaires ; Gare routiére ; Route nationale N° 8 ; Rond-point maison des
vieux ; Ecole Imlil ; AV Errahali El Farouki ; AV des FAR

AV des FAR ; Rond-point Municipalité ; AV Youssef Ibn Tachfine ; Rond point café Marjana ;
Rond-point maison des vieux ; Ecole Imlil ; AV Errahali El Farouki

Tableau des délimitations des Zones : 4éme Arrondissement

Points de Repére

KE-MK&AR

KE-KBK

Larocade urbaine Marrakech-Benguerir, AV Imam Malik, Rond-point Municipalité, Av
Mohamed V ; Rue Adala ; Maison de la culture / Porte Souiguia

Route régional R206 ; Labanga ; Koudiat Jemmala ; AV Med V ; Route Nationale N°8 vers
Marrakech
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Contacts utiles

Désignation Adresse Tél/Email
0537-27-37-27
referentiel@tax.gov.ma
Bureau d’Accueil de la Direction Route de Souihla Targa 0524-49-05-07

Régionale des Imp6ts de Marrakech Avenue Allal Fassi 0524-49-13-71
Recette de I’Administration Fiscale Nouveau Quartier Administratif
EL KELAA DES SRAGHNA EL KELAA DES SRAGHNA M At S

Centre d’Information DGl Haj Ahmed Cherkaoui Agdal Rabat
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