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LA CREATION DE “VILLAGES D’ACTIVITES INDUSTRIELLES AU MAROC‘ 
EllAN E? PERSPECTIYES 

Presente par : Jean-Marle CHEVASSU 
.. 

ORSTOM, Centre d’Economie R6glonale $2 

Dans le cadre d’une convention de Coopération Scientifique et Technique avec 
le Ministere des Aífaires Etranghres Frulçak,  le Ministere du Plan marocain a lvlcis en 
1988, en collaboration avec le Centre d’Economie Régionale de I’UniversitQ d’Aix-Marseille 
111, une 6tude sur la mise en place d’un programme prioritaire rkgional integré (P.P.R.1) 
pour le developpement de la province de Meknès. 

Le r vpo r t  préliminaire de la dite étude recommande notamment la creation de 
villages d’activités industrielles pour promouvoir la petite et moyenne entreprise et les 
principales actions d’int6gration regionale qui lui sont liees (‘I, 

I 

Suite 3 cette etude, une délégation marocaine, conduite par Je Directeur du Plan 
et composée des représentants du Ministere du Commerce et de l’Industrie et de ¡’Office 
pour le Developpement Industriel s’est rendue 21 Marseille du 25 au 28 septembre 1990 
pour visiter des villages d’activit6s industrielles et s’enquérir de l’expérience française en 
la matiere. Les villages visités sont géies et animés par la Société lmmobili&re d’Economie 
Mixte de la Bourse ‘S.A.I.E.M.B’. 

Depuis cette mission, plusieurs reunions ont éte tenues 2 l’Administration de 
l’Industrie avec les Chambres de Commerce et d’Industrie de la Wilaya de RabatSalé et 
de la province d’Agadir en vue d’étudier I’o’pportunitb de créer des villages d’activites 
industrielles dans ces deux rdgions attractives pour l’investissement . 

Au cours de ces r&nions, il a ét6 dkidé d’organiser une miskion d’étude et 
d’information Marseille au profit des deux C.C.1 et d’etablir par la suite un programme 
d’action pour la mise en oeuvre de ce projet (étude de faisabilit6, recherche de terrain, 
équipement, construction, etc.) 

A la demande de Monsieur le Ministre du Commerce et de l’Industrie, les 
responsables de la C.C.1 de la Wilaya de RabatSalé se sont rendus 2 Marseille en Février 
1991 pour examiner i’opportunite de réaliser au Maroc le village propos6 et pour analyser 
les conditions et moyens d’intervention de la S.A.I.E.M.B. 

(’’J.M. CHNASSU : ‘Rapport sur le Programme Prioritaire RBgional Int&gr& (PPRI) de la 
RBgion de MeknBs pour /‘ann& 1989’. MinislBre du Plan, Rabat - CER. Janvier 1990. ~ 
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‘ Suivant les recommandations des participants.h ces missions, plusieurs réunions 
de travail sur ce thème ont ét6 tenues (Ministère du Commerce et de l’Industrie, Ministere 
de l’Intérieur, Ministère du Plan, Délégation de la C.E.E, Caisse Centrale de Coophration 
Economique Française...). 

Dans la phase d’étude actuelle, il s’avbre que des leçons peuvent &tre t i r k  du 
concept de ’villages’ que la S.A.1.E.M.B et d’autres structures identiques ont mis au point, 
de leur organisation, de leur gestion. II semble préférable de ,faire appel 3 divers 
intervenants complémentaires pour assurer dans de meilleures conditions une adaptation 
et un transfert au Maroc de cette opération complexe et innovante. 

Nous nous proposons d’effectuer un bilan sur ce projet de villages de la maniere 
suivante : 

- Dbfinition du village d‘activités industrielles, 
- la problématique du développement industriel au Maroc et le concept 

- les objectifs du projet ’Pilote’, 
- Proposition de programme d’action : création d’un réseau de villages, 
- Faisabilité du projet. 

de 
’village’, 

I - DBflnltion du village d’actlvitBs industrielles 

Au départ, l’idée de village est partie de l’analyse de l’expérience de la ville de 
Marseille. Les responsables de cette ville, qui avait tendance h se dhsindustrialiser avec 
la fin de la période coloniale et la disparition des entreprises traditionnelles qui lui étaient 
liées, ont poursuivi une politique active de création de villages d’entreprises. Par 
l’intermédiaire d’une soci&& chargée de la ‘production‘ de terrains am6nag6sI la 
S.O.M.I.C,A, et d’une sociét6 spécialisbe dans la conception, la réalisation et l’exploitation 
de villages d’entreprises, la S.A.I.E.M.B, la ville de Marseille assmibe h la Caisse de 
Dépôts et Consignation et la Chambre de Commerce et d’Industrie de Marseille-Provence, 
est parvenue A créer et animer un important parc immobilier d’entreprises. 

Les entreprises qui ont b4néficié de ces structures sont en general des petites 
ou trbs petites entreprises, dont les responsables n’avaient pas les moyens financiers 
d’investir dans de l’immobilier d’entreprise, Par ailleurs, leur formation et leur cutture 
industrielle n’&aient pas toujours suffisantes pour leur permettre de faire face isolement 
2 toutes les contraintes qui @sent sur les créateurs d’entreprises. 

De ce point de vue, le rôle en matiere de services apportes aux entreprises, joué 
par la S.A.I.E.M.B, a été aussi important que sa fonction de gestion immobilière. 
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Le principe est que les entreprises doivent apprendre A se connake, A travailler 
ensemble, 9 s’intégrer dans un r4seau de re!s.tions et de .services sous !a responsabilit6 
d’un animateur dépendant de la Societe de Gestion du Village. Le chok de l’animateur 
est donc fondamental, de même que la taille du village qui doit rester A I’échelle humaine 
avec une surface de terrain comprise entre 5 et 10 hectares, dont 50% bâti en une ou 
plusieurs tranches. 

Les entreprises ne doivent pas forcément être rattachées B une branche d’activitb 
particulière. Mais pour respecter l’esprit convivial et intégr6 du concept de village, il est 
préférable de sélectionner les entreprises 9 partir d’un certain nombre de criitères qui 
seront fonction de la vocation que l’on voudra attribuer 9 chaque vi!lage. Les industries 
nécessitant de grandes superficies de terrain et comportant des risques de pollution 
devront êtrs Qcartees de manière 9 puvoir attribuer le maximum de bâtiments de type 
modulaire avec bureau (50 9 200 entreprises par village). Les baux commerciaux de 3,6, 
3 ans ou plus devront avoir des loyers t r h  aitractifs. En fonction des atouts et handicaps 
spécifiques B chaque zone, on sera conduit ?i privilégier certaines activites sectorielles 
(agro-alimentaire, mécanique-8lectronique, chimie), promouvoir des entreprises Q 
vocation d’exportation ou 9 marche local, et un degre technologique relativement fort. 

Les caractéristiques du village determineront le type de services a mettre en 
oeuvre au niveau de la structure d’accueil qui devra offrir 21 la fois une logistique de 
fonctionnement et des compétences variées pour faciliter le démarrage, le développement 
et l’intégration des entreprises. 

i! 5s 
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I *  4 
A titre indicatif, les services rendus par la Société de Gestion peuvent être du 

genre : 

- Avant l’implantation de la soci&& ils peuvent consister 9 l’aider dans 
I’élaboration du plan d’affaires, dans l’interface avec les autorites locales, dans la 
recherche de partenaires nationaux ou &rangers, dans le soutien du dossier vis-&vis des 
banquiers, fournisseurs, clients, etc. 

- Lors de l’implantation, ils peuvent assister la direction dans ses demarches pour 
créer la société et son installation dans un local adapte A ses besoins, conseils dans le 
choix du materiel le plus performant. 

- Au cours de la période de fonctionnement, un pôle de services communs aux 
entreprises de la zone peut être assure (bureautique, comptabilit6, espace conférence, 
acchs A des banques de données A temps partage, aide 2ì la prospection de nouveaux 
march&, représentation A des foires internationales, restaurant et hôtel d’entreprise si 
necessaire,. .) 
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- Au cours des differentes phases, un dispositif de formation continue, B la carte, 
gere par des professionnels et facilitant une mise B nhjeau rapide du personnel B recruter, 
ou en fonction, de façon B ce que les entreprises du village disposent d’un personnel 
qualifie et adapté B leurs besoins. 

Le p?~& de la soci&é de qestion est donc muttiple : developpeur, bâtisseur, 
technico-commercial, gestionnaire, maintenance, formateur, c’est-Adire toute operation 
pouvant contribuer B la creation et au développement de micro-eptreprises industrielles, 
artkanales, de services. 

L‘objectif du village consiste donc B réduire tous les freins B la muftiplication des 
secteurs productifs lorsque l’environnement konomique et social local ne permet pas 
spontanbment de développer : 

- une organisation rationnelle du tissu konomique, 
- une petite bourgeoisie industrielle, 
- un nombre suffisant d’emplois, principalement pour les jeunes dipl6mQs, 
- une valorisation maximale des ressources locales, 
- des innovations nkessaires B l’assimilation des mutations technologiques 

- une capacité exportatrice dans le but de contribuer au retablissement des 
internationales, 

équilibres extérieurs. 

Le proqramme d’action h la charge de I’Etat devra donc necessairement 
comprendre les équipements collectifs, les structures d’accueil et les nouvelles 
réglementations législatives et fiscales qui sont indispensables B l’implantation des unités 
productives dont la rQalisation sera laissée B la charge du secteur privb. 

II s’agit d’aider les promoteurs qui en ont le plus besoin, et qui répondent 3 un 
objectif de developpement local, national et international prioritaire et intégré, B réaliser 
leurs projets dans les meilleures conditions de coût et de rentabilitb. II faut donc 
obligatoirement une volonfé politique, une prise de conscience et I’impbrieuse nbcessit6 
de soutenir certains opérateurs privés B investir dans les secteurs productifs. L‘Etat, les 
collectivités locales devront accepter d’accorder un certain nombre d’avantaqes (prix des 
terrains, fiscalité, credits bonifiés, subventions, facilité des démarches administratives ...) 
pour que l’objectif recherche soit atteint. 

Enfin une étroite concertation et collaboration entre une multitude d’opérateurs 
publics et privés est indispensable pour que ce projet puisse se dbvelopper dans de 
bonnes conditions : Ministère de l’Industrie (C.C.1, Office du Développement Industriei), 
Ministere de l’intérieur (Collectivith locales, Fonds d’Etudes Communales), Ministere du 
Plan (Coordination), Ministère des Finances (octroi d’avantages fiscaux et financiers), 
Centre National de la Jeunesse et de l’Avenir (intégration des jeunes promoteurs), 
banques et secteur privé (participation au capital social et B la gestion). 



- 357 - 

L‘observation montre que rares sont les pays oÙ les organismes publics 
parviennent B coop4rer sur des projets d’envergure sans heurts et blocages multiples par 
suite d’objectifs et intérêts diveryeants. Ceci est encore plus vrai lorsqu’il s’agit d’y 
associer le secteur privé. Cette remarque est valable aussi bien pour la France que pour 
le Maroc. II se trouve que la France dispose d’une longue expérience en matière de 
creation et de gestion de SwiétB d’Economie Mixte, oh de muttiples intervenants du 
Secteur public et privé ont appris B travailler ensemble en particulier dans le domahe des 
parcs d’activitbs industrielles, @pinières d’entreprises, pôles technologiques. 

I 

11 ser& souhaitable que le Maroc puisse tirer des leçons et mettre au point une 
méthode d’approche B partir.de l’analyse de ces exp6riences. 

11- la prablbmatiqble du d6velogpemenf lndustrlel au Maroc et le concept de 
Village’ 

La politique d’ajustement structurel qui a 6th mise en oeuvre par le Maroc depuis 
1983 devait relancer B moyen terme la croissance konomique en grande partie avec 
l’aide des investissements étrangers. Elle devait aussi favoriser Ilémergence d’une 
nouvelle classe d’entrepreneurs marocains dynamiques et compétents. 

Les résultats de cette politique ont 6th relativement satisfaisants en ce qui 
concerne la creation d’entreprises. Leur nombre a double entre 1981 et 1989 et la 
structure du capital social s’est modifibe au profit du secteur prive marocain. Au cours de 
cette période, on a constaté I’évolution suivante : . 

- la part du secteur priive a progressé de 37 2i 58%, 
- la part des investisseurs etrangers est passée de 11 21 15%, 
- la part du secteur public marocain est passée de 52 B 27% du capital social 
total. 

Les investissements r6alisés par des promoteurs prives Qtrangers ont représente 
de 15 A 20% de l’investissement industriel total. En 1989, on dbnombrait 91 I entreprises 
A participation Btrangbre sur les 5.423 entreprises industrielles, soit 17% du nombre des 
entreprises. Ces investissements étrangers concernent tous les secteurs des industries 
de transformation, mais se concentrent principalement dans l’agro-alimentaire et le textile. 
Les pays de la Communaute Européenne détiennent environ 60% du capital &ranger 
dont 66% pour la France, suivie par l’Espagne et les Pays Bas (6% chacun). 

Le tableau nol  présente la rbpartition du capital social &ranger selon la nationalité 
des entreprises avec leur chiffre d’affaires et leurs effectifs respectifs pour I’ann6e 1989, 
d’apri% un dépouillement que nous avons effectue de l’enquête annuelle du Ministere de 
l’Industrie. 
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On constate que les 91 1 entreprises Q capitadetrangers (dont nous avons p d 6  
prkedemment) sont detenues par 1 .O77 participations etrangeres, c’est-&-dire qu’une 
minorite d’entreprises etrangeres sont associ6es. 

Avec 530 participations, la France detient 49 % du total des parts et vient 
largement en tête devant l’Espagne (95 parts), la Suisse (51) et la R.F.A. (49). 

L‘ensemble du monde arabe ne possede que 73 parts soit 7% du total, dont 37 
parts pour les pays du Maghreb. De ce point de vue, le marche commun maghrébin reste 
encore une utopie. 

Les entreprises Q participation française avec 40% du capital social &ranger 
rhlisent 48% du chiffre d’affaires et mcupent 44% des effectifs de l’ensemble des 
entreprises Qtrangères, indicateurs d‘une performance sup6rieure Q la moyenne. 

Malgr6 la forte augmentation des creations d’entreprises privees marocaines sur 
la periode 1983-1 990, la valeur ajotrtee des industries manufacturkres, qui est passee de 
13,9 A 18,7 millions de Dirhams (au prix de 1980), est restée stationnaire dans le PIB avec 
respectivement 17,7% et 173%. 

On peut donc conclure que l’investissement industriel prive, national ou &ranger, 
demeure largement insuffisant compte-tenu des contraintes qui pbsent sur l’economie 
marocaine : 

. forte demande d’emplois, notamment de jeunes diplômés, 

. necessite d’être compétitif par rapport aux autres pays en voie de 
développement situes au même stade de dbveloppement, 

. obligation d’introduire plus de rationalite dans la gestion des entreprises, 

. choix de technologies innovantes pour suivre I’evolution des pays industrialis&. 

La levee de ces contraintes passe en grande partie par la crkation de nouvelles 
entreprises, I’emergence d’une nouvelle gbnération d’entrepreneurs et la realisation 
d’accords de partenariats avec des investisseurs etrangers. Pour cela, il faut supprimer 
les obstacles au developpement des PME. 
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Les freins au d6veloppement des PME locales ou Btrana6res 

~ Les Problemes de la PME au Maroc sont essentiellement des problem& 
d’environnement : 

l’investisseur industriel qui ne fait pas partie int6grante du syst¿?me 
(establishment) se heurte A de nombreux obstacles pour la r&isation de ses . 
projets, 
la circulation de l’information se fait mal, 
les délais sont longs et alhatoires pour obtenir les titres de propribt6, les 
autorisations administratives, les prêts bancaires etc. 
les travaux d’huipement des zones industrielles ne sont pas toujours r8alis6s A 
temps par les services concern& (raccordement des rkeaux d’eau, 
d’assainissement, d’6lectricitb et de tblkommunications), 
les structures d’accueil et les services adapt& pour favoriser la creation et le 
fonctionnement des entreprises en creation n’existent pas de façon harmonieuse 
sur l’ensemble du territoire ou manquent d‘efficacitb. 

Ces obstacles sont particulierement ressentis par les investisseurs &angers qui 
envisagent de realiser un projet dans un pays dont ils ne connaissent pas les mentalit& 
et les comportements. Ils ont le plus souvent du mal A s’adapter, A trouver le bon 
partenaire local et se decouragent devant la lenteur des prockdures. 

Les organismes charges de developper le partenariat de part et d’autre de la 
Mediterranee ne parviennent pas A resoudre tous les problèmes pos& par les contraintes 
locales. Le manque de connaissances rbciproques, I’bloignement ‘géographique, le 
manque de suivi dans les relations, quelquefois une approche trop segmentaire des 
problèmes, ne favorisent pas la reussite des projets. Cette inadaptation se fait Je plus 
sentir quand i l  s‘agit de dkvelopper des projets dans des secteurs nouveaux au Maroc. 
Or, il importe d’accentuer la diversification sectorielle et de rkussir des transferts de 
technologie dans des domaines inexistants jusqu’8 present dans I’bconomie marocaine. 
Pour cela, il est nkcessaire de mettre en place une politique volontariste et globalisante 
ayant une base locale. 

Le ‘constat de carence’ au niveau de la promotion des investissements Qtrangers 
a été confirme rkemment par I’hditorial de la ‘Vie Industrielle et Agricole‘ (’I : pour qui 
’l’un des points noirs reste la lourdeur d’une bureaucratie, partagée par des dizaines 
d’intervenants, laquelle finit par decourager les meilleures volontks’. 

(‘I ‘La promotion des investissements &angers : constat de carence‘ : La Vie Industrielle 
et Agricole. W3 12-5 juillet 799 I ,  
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Le villaqe d'activités industrielles : réponse aux Droblèmes d'environnement industriel 

Pour répondre aux problèmes environnementaux identifiés et aux Problemes 
sociaux engendrés par les structures locales, les responsables marocains ont dk idé  de 
créer un réseau de villages d'entreprises industrielles en s'inspirant des exp6riences 
françaises rout en cherchant & adapter ce concept aux particularités de I ' hnomie  
marocaine et ceci pour trois raisons mincipales: 

- Offrir A leurs propres entreprises un cadre favorable A leur développement pour 
les mêmes raisons que pour les entreprises europ&nnes: locaux A loyer modere ; 
groupement d'entreprises dans des parcs locatifs permettant de les faire bénéficier de 
services adzptés et plus performants. 

- Permettre, dans un environnement favorable er familier, B des PME-PMI 
Qtrangbres la crbation d'entreprises mixtes par 'Joint Venture' c'est-A-dire par 
l'implantation d'6tablissements d'entreprises &rangères A la recherche de mach& ou 
de partenariats. 

- Se mettre rapidement au niveau des pays europ4ens concurrents en matiere 
de développement de l'immobilier d'entreprises qui, en France, est devenu un Secteur 
dynamique de promotion de l'investissement (cf. le développement très rapide des 
activith des SCPISICOMI..) et donc offrir d'abord sur initiative publique puis en révelant 
un march6 A des entreprises marocaines l'opportun%& de développer des activit&s de 
promotion et d'investissements dans un parc diversifié d'immobilier d'entreprises (locaux 
d'activités, entrepôts, parcs tertiaires ...) permettant de mobiliser I'épargne locale. 

Dans le cas du Maroc, une participation des collectivités locales, des banques, 
du secteur privé et eventuellement une partie des 2 millions d'Ecus 'Capital risque' entre 
la BEI et le Maroc pourrait financer les terrains, les Qquipements et les locaux. 

II serait souhaitable de réaliser A titre expérimental un projet 'pilote'. 

111- Les objectifs du projet 'Pilote' 

Une première analyse grossière' a montré qu'un village pouvait être install6 sur 
une surface de 5 A 10 hectares dont 20 A 50 OOOW pourraient être couverts en une ou 
plusieurs tranches successives. 

Le coût du terrain, des infrastructures de viabilisation la charge de la Societe 
Anonyme qui sera constitube A usage immobilier (V.R.D, eau, Blectricité, télécom- 
munication, assainissement, bâtiments industriels, bureaux) represente un investissement 
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total de l’ordre de 40 A 70 millions de DH (30 A 50 millions de F.F). On peut es@rer créer 
entre 50 et 1 O0 P.M.E pour un village représentant une création de 2.000 A 3.000 emplois 
directs. 

Compte tenu des divers impôts et taxes en vigueur, frais d’emprunt, coûts de la 
commercialisation et charges de gestion, le coût de la location, compte tenu d’un 
amortissement sur 15 ans, serait proche dè 30 DH le rr-f par mois, ce qui est un prix 
abordable pour une PME Qtrangbre ou marwine bien structurée, mais est prohibitif pour 
de jeunes en t rep r i i  marocaines. 

Ainsi, si l’on veut encourager au maximum la naissance et la croissance des 
PMUartisans locaux au cours des prochaines années, il est indispensable de faire 
baisser le prii de la location, donc le pri i de revient du village. C’est pourquoi, il faudra 
obtenir des subventions et des lignes de crkdits 4 des taux bonifjbs et avec des différés 
de remboursement au niveau international (coopération bilatérale, C.E.E.) et au niveau 
interieur (trésor, collectivités locales) ainsi que certaines réductions de droits et taxes 
dans le cadre d’une convention avec I’Etat. 

Enfin, un transfert de savoir-faire de l’&ranger dans le domaine de la gestion du 
village proprement dit et des services lies B la dynamique du village est indispensable 
pour le premier village pilote. Des aides internationales A la formation devront être 
trouvées pour réduire le coût de la gestion en phase de demarrage (formation des 
animateurs et des gestionnaires du village). 

Le secteur privé local et étranger (particuliers, banques, associations, smi6t6 de 
développement régional) pourra participer financibrement A l’investissement immobilier 
et B la société de gestion qui sera créée pour l’animation du village et la récupération des 
loyers. 

II faudra aussi envisager de créer un outil financier d’aide aux P.M.E qui permettra 
de favoriser la créafion de services intellectuels (formation, gestion, encadrement) et 
techniques (entretien d’usines, remise en route de processus, amelioration des outils de 
production) ainsi que le développement de réseaux commerciaux A l’import-export et sur 
le marché intérieur. 

Le village n’est donc pas une simple zone industrielle car il doit proposer les 
services d’environnement nécessaires pour le fonctionnement harmonieux des 
entreprises. 

L‘objectif est donc de renforcer les structures d’accueil, mais aussi de fournir A 
l’investisseur, en plus du terrain et des bàtiments, des services qui facilitent la réalisation 
de son projet. En phase de fonctionnement, ces services devront permettre d’accroitre 
la productivité de l’entreprise et de réduire les risques d’Qchec. Ce projet pilote devrait 
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attirer particulierement les investisseurs &rangers d’autant qu’il 46n6ficiera de soutiens 
financiers français et européens. Sa IocaIisation est en plus favorable aux industries 
tournbes vers l’exportation. 

Ce projet pilote permettra de tester I’efficacit6 d’une structure d’aide & la création 
et au fonctionnement d’entreprises dans un pays en d&eioppement, dans le cadre du 
renforcement du partenarial nord-sud. 

IV- Proposition de programme d’action : creation d’un rhseau de village 

Un seul village d‘entr&prises ne permettra pas de r&wudre tous Iss problemes 
de dbveloppement industriel du Maroc. Au-del& de cette ex@rience, il faudra construire 
d’autres villages. Seule la construction d’un concept permettra de transposer I’exp4rience 
du village pilote au moindre coot et avec le maximum de risques d‘6chec en d‘autres 
lieux du Maroc .  

IV- 1- Hypothkses de I’btude 

L‘hypothke principale de notre recherche repose sur la pertinence d’une molution 
locale aux problemes d’environnement. industriel. La politique macro-konomique 
d’ajustement structurel, n’est pas suffisante pour lever tous les blocages du 
développement industriel. En fait, cette politique supprime certains dysfonctionnements 
réglementaires et financiers mais ne cree pas un environnement facilitateur. C’est au 
niveau local par l’action de services de proximite qu’un tel type d’environnement se 
construit. 

Notre seconde hypothese concerne I’efficacitk du village d’entreprises pour 
constituer un environnement facilitateur. 

Dans un pays comme le Maroc oÙ de nombreux espaces sont encore sous- 
6quipes, on ne peut resoudre les probl&mes d’infrastructure rapidement (espace, locaux 
et reseaux) que si l’on se donne des limites geographiques. Crker des disparit6s 
provisoires de developpement revient & pratiquer une politique de mini-pôle de 
croissance où l’on concentrera un accueil pour le Fonds des jeunes promoteurs, des 
actions de formation et une animation pour aider & la gestion des entreprises locales ou 
btrang8re-s. 

IV-2 La construction du concept 

Pour construire le concept de village d‘entreprises, notre intention est de 
combiner les rapports de la th6orie du dkveloppement et celle des sciences de la gestion 
des services. Rkaliser un village est en effet repondre aux Problemes du dbveloppement 
industriel, mais assurer son fonctionnement de maniere efficace suppose que l’on 
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Pierre EGUER et Eric LANGEARD ('1 proposent ainsi cinq composants des 
nouveaux services que l'on peut transposer au contexte des villages d'entreprises : 

- Le concept 

Cette notion de concept ou d'archetype est primordiale surtout pour les nouveaux 
services. C'est une notion organisatrice qui empêche les derives empiriques. Elle permet 
la reproduction et la constitution de rheau car on ne reproduit pas un village avec ses 
particularitbs mais un concept de service. 

r! 

- Le seqment de marché 

Un concept de service est une réponse coherente A un certain type de besoins 
existant chez certaines personnes. II ne peut pas correspondre Q tout le monde. II faut 
donc identifier les entrepreneurs A qui s'adresse le village d'entreprises. Si deux 
categories d'investisseurs sont vises comme c'est le cas avec des investisseurs etrangers 
et des jeunes promoteurs, il faudra veiller B organiser la cohabitation et peut être, faire 
des selections. 

- Le fonctionnement de la servuction 

Le fonctionnement des villages doit étre simple si on veut étre efficace et si on 
veut reproduire en d'autres lieux des villages identiques. Cela suppose d'identifier un 
certain nombre de services de bases ainsi que des services peripheriques qui pourront 
ne pas être proposes dans certains sites. 

- Un svstème d'offre structurée 

II faut d6finir clairement ce que les villages apporteront comme services et Q quels 
coûts, sinon on prend le risque de surpromettre. Il faut bien 
appréhender aussi le comportement futur des entreprises et les incertitudes li&s au 
fonctionnement du village afin de les integrer dans le système d'offre. 

")ElGLIER P. & LANGEARD E. 1987 Servuction Mac Graw Hi// 
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- Une imaqe de service li6e au villaqe d’entreprise 

L‘image des villages doit erre claire et facile 2 communiquer. Eile oüit mettre en 
valeur les attributs spbcifiques du concept en s’appuyant sur  des preuves et des 
témoignages. I I  faut donc susciter ces preuves et les gérer. 

Chacun de ces cinq composants doit avoir sa propre coherence mais il est 
e m r e  plus important de veiller 2i la coh&ion de l’ensemble car elle conditionne Ja 
r6ussite. 

IV-3 Les obiectifs et les Qtapes de la recherche 

La recherche aura pour objectifs d’identifier chacun des éléments du village en 
tenant compte A chaque fois du contexte marocain. Elle sera composbe de trois étapes : 

- Enquête auprhs des jeunes promoteurs marocains et des investisseurs 
Qtranqers. 

L‘apport de I’équipe consistera en la réalisation du questionnaire d’enquGte pour 
determiner les besoins des investisseurs et bâtir le concept. 

- Analvse des rQsukats d’enquête 

Cette étape sera rQalis6e 2i Aix-En-Provence avec le support du Centre de Calcul 
de la Facukb de Sciences Economiques. 

- Analyse des expériences françaises et Qventuellement européennes au niveau 
de l’appui A la création de P.M.E en matiere de villages d’activitbs industrielles, de pôles 
technologiques, de parcs industriels, de pépinihres d’entreprises, de formation et 
d’animation, de transfert de technologies et d’opbrations de financement de la P.M.E. 
Nous avons un accord du Professeur Philippe ALBERT pour 6tudier I’expbrience originale 
du Centre des Entrepreneurs et de I’Ecole Supérieure de Commerce de Lyon dans le 
domaine du développement de structures d’encadrement de la P.M.E. Nous envisageons 
d’analyser d’autres cas powant faire l’objet d’un transfert de savoir-faire. 

- Confrontation des rbsultats d’enquête et mise au point du concept en 
collaboration avec I’ambnageur sélectionné. 

- Point d’ancraqe pour Je d6marracle d’une operation de coopQration 
d6centraliséefrancc-marocaine. De nombreuses rbgionsfrançaises souhaitent développer 
des actions de cmp6ration technique, konomique, scientifique et culturelle avec les 
pays du Sud. L‘expérience qui remonte aux dix derniQres années montre que les rbsultats 
sont loin d’être A la hauteur des esperances initiales. 
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- La Délbqation B I’Am6naqement du Territoire et A l’Action Rbqionale (DATAR) 
s’est montrbe rkeptive A ce projet noweau susceptible de bien s’insérer dans le souci 
de mieux combiner la coop4ration technique A la coopération konomique. Elle pourrait, 
aussi, participer au financement de I’étude pilote. 

- La Caisse Centrale de Coop6ration Economique (C.C.C.E.) qui a l’ambition de 
monter un vaste programme de partenariat francomarocain pourrait en faire une 
op4ration test pour mesurer l’efficacité des relations susceptibles dé s’6tablir entre des 
PMI françaises et marocaines. 

V- Faisabllit6 du Projet 

Afin de permettre la mise en oeuvre sur un site d’une premiere r6alisatior1, il est 

Ceie étude devrait porter sur les points suivants : 

nkessaire d‘en étudier la faisabilité. 

V.1- Validation de la formule 

Cette validation devrait porter sur deux domaines principaux : 

- L‘offre actuelle de locaux d’activith et ses adaptations indispensables, 
- le marché et la demande exprimée ou potentielle. 

Les modalités actuelles de mise B disposition des entreprises au Maroc de 
terrains et de locaux correspondant 2i leurs besoins. 

OÙ se situent, si ils existent, les freins A l’installation d’entreprises dans un 
environnement satisfaisant ? 

’ - Disponiblités foncibres, droit des sols, 
- ProcMures pour la maítrise foncière (vente, location, baux), 
- Coût du foncier, 
- Procedures d’urbanisme, 
- Existence ou non de structures spécialisées publiques ou parapubliques de 

- Coût et qualité de la,construction par rapport aux besoins des entreprises, 
- Capacité de réalisation des entreprises du bâtiment, 
- Rapidité de réponse (procédures de permis de construire et de financement) 

maitrise d’ouvrage, 

’ 

Q des demandes d’implantation. 

Quelles sont actuellement les modalités concrbtes du financement des locaux 
d’activités existantes ou en projet ? Quels acteurs (banques, institutions financibres, 
assurances) ? Quels montages juridiques et financiers ? Existe-t-il de façon spontanée 
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un march6 locatif de locaux d’activités ? A quel prix ? Et dans quels segments du marché 
(artisans, PME-PMI ....) ? 

L‘Qvaluatlon du march6 potentiel : 
-4 

Peut-on Qvaluer approximativement le volume actuel des demandes insztisfaites 
ou imparfaitement satisfaites 2I partir : 

a) de demandes formulées auprh des organismes officiels, MinistBres,  Offices, 
C.C.I., 

b) de demandes virtuelles &“nt d’entreprises Françaises dksireuses 
d’implanter un Qtablissement au  Maroc. 

V.2 - Approche des conditions de mise en oeuvre d’un proiet de Parc Immobilier 
d’Entreprises 

A la lumiere de l’examen prkalable des oppportunitk du march4 et des blocages 
qui empêchent leur plein développement, il sera nécessaire de dQfinir: 

v.2.1 - Le cadre Institutionnel : marise d’ouvrage publique, prive@ d’bconomie 
mixte ... 

V.2.2 - Les produits adaptks 2I la demande et au contexte marocain : 

- locaux d’activitQs 
- ateliers 
- locaux de stockages 
- autres. .. 

V.2.3 - Le nlveau des prix compatibles : 

- avec le niveau de la demande exprimée ou potentielle 
- avec le coût de la construction et du foncier. 

V.2.4 - Las modallttSs financieres de realisation : 

- Subventions (sources, volumes annuels, modalités d’attribution) 
- Prêts 21 taux bonifies (organismes financiers habilités) 
- Prêts internationaux (BIRD, CEE ...) 
- Mobilisation de I’épargne privée (Caisse de Dépôts et de Gestion, Caisses 

d’Epargne, Banques...). 
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V.2.5 - Les modalltes financlAres de mise B disposition des l&ux aux 
entreprises : 

- Location : - Structure des loyers, niveau acceptable - Niveaux de prix par type de produit offert 

-Vente : - Vente A paiements kheIonn& f 

I - Vente B crbdit - CrBdit-bail 

V.2.6 - La locallsation des  sites d‘implantation en fonction : 

- des demandes formul6es 
- de la dynamique Qconomique propre B chaque site/rQgion Qconomique 
- des volont& d’ambnagement du territoire de la puissance publique 
- des opportunitQs foncikres et des infrastructures existantes : route, autoroute, 
voie ferrh, abroport, port, 

V.2.7 - Les modaltf6s de gestion - Promotlon des Parcs Immobiliers : 

- Structure juridique de l’organisme gestionnaire 
- Equilibre d’exploitation : Produits/Charges 
- Personnel d’encadrement 
- Sous traitance spbcialisee (Maintenance - SecuritQ - Nettoyage ...) 
- Modalit&s contractuelles entre l’organisme gestionnaire et les entreprises 

- MQthodes de commercialisation - Promotion permettant d’assurer un 
locataires (contrats - baux) 

remplissage optimal (Prospection au Maroc et en Europe). 

V.2.8 - La prestation de services sp6clalis6s : 

Au del& de I’hbbergement des entreprises et de la gestion des parcs immobiliers 
le ‘plus’ apporte par la formule proposhe consiste 2í localiser dans le Parc un centre de 
service permettant de fournir aux entreprises et notamment aux entreprises Qtrangbres 
toute l’information dont elles ont besoin. L‘organisme charge de ce service pourra être 
le gestionnaire du Parc ou peut être de préférence un organisme specialise qui serait 
présent sur le Parc mais aurait une fonction plus large d’accueil et de promotion 
(organisme existant bventuellement: C.C.1, autres...). 
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V.3 - Montaqe et modalitbs de realisation 

Aprhs les phases preliminaires deja bien a v a n c h  sur la ligne generale du projet, 
il est indispensable de prkiser rapidement : 

V.3.1 - Le cadre contractuel de la realisation puis de la gestion du ou des Parcs 
Immobiliers entre les différents partenaires concernés. 

. 

V.3.2 - Le dlmenslc4nslemeEPP .. L e  phasage et la locallsation de la au des 
rblisations e n v i x g h .  

- Maîtrise d'ouvrage : structure juridique, 
- Bilan previsionnel de rbaiisation-CoÛt des ktudes techniques et des travaux, 
- Financements : Nationaux 

tnternationaux 
et leurs modalitks concrhtes de mise en oewre. 

V.3.4 - Les modalRh de gestion : Píomotion; Animation, Esquisse de compte 
d'exploitation. 

V.3.5. Cette phase devrait se concrktiser dans une proposfilon de montage du 
cadre contractuel et juridique entre les partenaires : marocains et internationaux 
(France, CEE...). 

En conclus/on, le concept de 'Villages d'activités industrielles' mis au point pour 
heberger des PME-PMI naissantes ou en cours de développement, offre aux entreprises 
un certain nombre d'avantages. 

Des locaux fonctionnels-neufs - avec des superficies adaptées aux besoins de 
ces entreprises (tailles petites et moyennes, lots de 150 A 300 m2). 

L'intBrét de la formule locative qui offre aux entreprises en dkveloppement la 
possibilité de concentrer leurs ressources en fonds propres sur le développement de 
l'outil de production plutôt que sur l'immobilier. 

Un coût de loyer abordable dans la mesure oÙ la collectivitd focale A travers sa 
SEM peut consentir des facilités foncieres ou des subventions qui permettent de satisfaire 
un segment du marche qui n'est pas couvert par le secteur prive. 

Une gestion de l'ensemble immobilier par une structure ad hoc jouant le rôfe de 
'Guichet unique', disposant d'un centre de services adaptes aux besoins des entreprises 

c 
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qui b6n6fIcient ainsi d'un'ensemble de services, d'informations et de conseils qui leur 
permettent de suivre sans difficutte 1'6volution genérale de leur environgement : dispositif 

transfert de technologies, informations diverses concernant la conjoncture, les 
dispositions fiscales, informations sur la formation, les disponiblit&s en main d'oeuvre 
qualifitie, etc... 

d'aide au financement, sous traitance, connaissance et suivi des organismes d'aide au I 

C'est sur ce concept de villages d'activith industrielles que nous travaillons 
actuellement, dans le cadre de la convention de coofiration entre le Ministere du Plan 
m a r d n  et la Facuit6 d'Economie Appliquk d'Aix-En- Provence. Nous esp6rons que la 
faisabilit6 d'un tel projet pourra être dbmontrb et qu'il pourra être op6rationnel le plus 
rapidement possible. 
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