Experimentation of a New
Approach of Expertise of Real
Estate Properties to Evaluate the
Venal Values of Moroccan Habitats
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Factors that influence the venal value

Administrative
factor

Rendement conséquent de la
situation socio-économique et du
marché de I'offre et la demande
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Evaluation methods

V = [valeur vénale] x [nombre d'unités de mesure]

(Unité de mesure: m? habitable, m* utile, m? de surface brute,
m? de surface hors ceuvre constructible, hectare, parcelle ou
lot, chambrel/lit, place, etc.)

OContact direct, facile

V = [valeur Construction]+ [valeur
Terrain]

DSimple, colt de construction,
abattement d’encombrement de 10 a 50%.

Sales comparison

V=[revenu]/[taux de capitalisation]

(revenu que procure un immeuble loué ou acheté pour étre
loué selon un taux)

SSimple, abondance de comparaison en valeur locative, taux
est lié aux facteurs de dévalorisation de I'immeuble

Soil/building

- o e - _ IR Vn

Direct capltallzatlon Vo a+a)i (+an

n: durée de détention du bien

R;: revenu de l'année i

V, : valeur nette de revente a 'année n

a: taux d'actualisation

SAnalyse compléte du marché, favorable pour
l'investisseur, outil du business plan du
financement immobilier

Discounted Cash Flow
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Approach

Identification and measure of specific components of
building (fondation, sous Sol, parking, cour, balcon,
jardin, grenier, mezzanine, terrasse, etc.)

Calculation of unique surface by using the weighting
matrix

Automation of calculation of venal value and update
(correction) of the model of variation and distribution
of venal value by zone
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HORIZONTAL AND VERTICAL WEIGHTING
(COEFFICIENTS)

Component Z: E:;::::i

Fondations normales 0,20
Sous-sol, cave, local non aménagé 0,50
Sous-sol aménagé 0,80

Résidentiel 1,00
RDC aménagé

Commercial 1,70 - -
Etage courant 1,00 ’ . "‘ — ..\\
Couverture en comble aménagé 0,30 ¥ _ T\
Grenier 0,20 J{ "u‘ "\ D
Terrasse 0,60 = ‘ o

Parking =
Sommun 0,20 3¢me étage et suiv. 40%

Mezzanine 0,50 28me étage 70 %

Balcon 0,90 B
Premier étage 60 %

Cour 0,30
Rez-de-chaussée 40 %
Privatif (villa) 0,70
Jardin Assiette fonciére 100 %

Commun 0,30
e
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IDENTIFICATION AND MEASLURE OF SPECIFIC COMPONENTS
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Case studies and validation of results

Immeuble s/sol, RDC, un entre-sol, 6 étages et une terrasse - prix du
metre carré présumé: 6800 Dh/m?.

Surface pondérée obtenues:

Assiette fonciere: 476 m*

Sous-sol:151 m?

RDC:429 m?

Du 1¢au 6™ niveau: 337 m?

Terrasse: 208 m?

Surface totale ponédrée: 2 396 m*

Prix total: 16 292 280 Dh

Maison marocaine RDC, deux niveaux et terrasse - Prix du métre carré
habitable: 5000 Dh - Surface totale pondérée obtenue: 255m?.
Prix total estimé: 1 275 000 Dh

Cas étudiés Valeur par Différence

Villa RDC avec jardin et terrasse - Prix du metre carré habitable: 1200 expertise réelle en%
Dh - Surface totale pondérée obtenue: 946 m?. Immeuble 16 000 000 Dh 2%

Prix total estimé: 1 135 200 Dh
Maison 1200 000 Dh 6%

Résidence de 4 Immeubles comportant s/sol, RDC, 3 niveaux et terrasses marocaine
- Surface totale pondérée: 4852 m> - Prix du metre carré habitable:

17 000 Dh, Villa 1 106 600 Dh 3%
Prix total est estimé: 82 484 000 Dh Résidence 82785 500 Dh 1%
Fiig]
Experimentation of a New Approach of Expertise of Real Estate Properties to Evaluate the Venal Values of Moroccan Habitats
L El Hassane Semlali, Essaid Bajja, Lahsen Elmoutaouif and My Abdeslam Adad /FIG Working Week 201 | /Marrakech, Morocco, 21 May 2011 8

orrakech WW2011

FIG Working Week 2011
Bridging the Gap between Cultures
Marrakech, Morocco, 18-22 May 2011



Process
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Interface « EXPERGIS »
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Who kr\ows a value can create oﬂ\er

THANK You
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