Evénement
La loi sur la VEFA tombe a pic!

Le 05 mars 2004 s'est déroulée & Marrakech, la rencontre régio-
nale sur la Vente en I'Etat Futur d’Achévement, organisée par le
cabinet privé Vernet en partenariat avec le Centre Marocain
d'Etudes Juridiques. Rappelons que la VEFA est entrée en vigueur
dans le cadre de la mise & niveau du secteur immobilier au Maroc.

notamment dans la perspective de résorption de I'habitat insalubre et de promation
logements sociaux, d'ol la
nécessité d'instruments et de cadres
juridiques fondés sur une vision équi-
librée des droits et obligations des |~
parties ConCemees, u
adoption de la loi n®44-00 portant
sur la vente en "état futur d'achéve-
ment ¢'inscrit dans un processus de
réforme du droit immobilier (copro-
priéte, VEFA et location-accession).
Un droit qul doit également intégrer
les acteurs intervenants dans |a mise
en aauvre et la concrétisation de ces instruments, & savoir nolaires, experts jundiques, avo:
cats, consultants, agents d'affaires. ..

I a question du logement se situe au centre des priorités actuelles du gouvernement,

Cette rencontre régionale avait pour objectif de :

. Présenter les nouvelles régles régissant la vente en I'état futur d’achévement et les rap-
procher des partenaires directement concernés par leur application,

- Engager un débat collectif autour de fa portée de ce nouveau droit et des conditions de
sa mise en ceuvre effective.

Universitaires et experts se sont, en effet, rencontrés & cetle premiére manifestation scien-
tifique pour tenter de situer ce texte dans le cadre du droit commun des obligations et
contrats, du droit fondier et fiscal en précisant la nature juridique et les traits essentigls,
&t sUrtout en mettant en exergue les innavations introduites, Des professionnels étaient
également présents afin de montrer la portée, les atouts, les confraintes et les perspec-
tives de cefte loi.

Les pistes de débat ont été nombreuses :

La qualification des professionnels habilités & dresser les actes authentiques por-
tant sur tous biens immobiliers, habituellement préparés et rédigés par des entreprises
immobiliéres ou de crédits ou d'experts...

La nature juridique de la VEFA: les avis sont loin d'étre unanimes. Pour certains, |
ne 5'agit pas strictement d'une loi qui suppose que le transfert de propriété et le paiement
du prix alent liew au fur et & mesure de 'édification de limmeuble. Or, tant au regard des
termes de la loi que des ragles régissant le droit foncier, la propriété n'est transtérée que
par 'inscription de I'acte de vente définitif sur les livres fonciers.

Le registre des innovations: |a VEFA vient combler un vide juridique, et selon nom-
breux professionnels, elle ne vient que légaliser une pratique déja existante. Cependant,
I'unanimité était acquise quant aux avantages qu'elle présente a la protection des draits
el parties, notamment les acquéreurs, qui auparavant, couraient de nombrew risques tant
e contenu des obligations n'était pas préciseé.

Le droit foncier: le débat était riche, & commencer par certaines dispositions de |a VEFA
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qui envisage la construction et |a vente sur
un terrain non immatriculé et sa conforms-
1 avec les dispositions régissant |'urbanis-
me. Une catégorie originale de prénotation
concernant le contrat préliminaire de
venie, accordée par le consenvateur, est
également créée, avec une nouvelle durée
de validité puisqu'elle demeure valable
jusqu‘a l'inscription du contrat définitif sur
la-titre foncier. ..

La caution bancaire et les garanties,
destinées & assurer ['acquéreur quant a la
récupération de ces versements en cas de
non application du contrat peuvent étre
dissuasifs pour les vendeurs qui Tuiront la
VEFA,

L'exigence de l'article 618-5 du DOC
ne permettant la conclusion du contrat
préliminaire de vente d'immeuble qu°apris
achévement des fondations de la construc-
tion au niveau du Registre de Commerce,
semble-t-elle réalisable et réaliste dans
tous bes cas de figures 7

Autant d'intefrogations qui ont anmé les
interventions et les débats de la rencontre
en présence de Moulay CHRIF TAHIRI,
Directeur de la Promotion immaobilidne,
Laurence VERNET, co-organisatrice de la
joumeée, Fand EL BACHA, Directeur du
Centre Marocain d'Etudes Juridiques. ..




= Clefs en Main @ Presents & cette jounée, nous
avons tenu a recueillir de vive voix les impres-
sions de quelques hauts responsables et profes-
sionnels du secteur. Interrogés par Clefs en Main
sur les tenants et les aboutissants d'une telle
rencontre, ils ont déclare...

m Madame LAURENCE VERNET,
Secrétaire Géndrale de LAFEM
Marrakech, Gérante du Cabinet Vermal
et Co-organisatrice de |a journée.
Uintérét d'organiser cette jounés sur
la VEFA est multiple. Tout d'abord, en
tant gue cabinel de transactions immao-
bilitres, nous sommes au centne de la
relation promoteur-acquéreur, Notre
rile &st de réunir &5 inténdts des deux
parties clientes. Il était important pour nous de prendre part &
cette rencontre tout en se faisant epcadrer et accompagner par e
ligislateur o1 les professionneds intervenants, En second lieu, nous
tenions & déemontrer gu'une agence privée, & capitaux étrangers,
est capable d'alder le secteur immobilier marocaln & la réflexion
scientifique et intellectuelle ot de faire avancer le cadre dans
lequel elle dvolue, notamment & travers 'organisation de ce type
de manifestation. Les forces vives d'une économie sont parfois
toutes petites, d'od linitiative d'une PME. Ensuite, je parle en mon
nom en tant que Secrétaire Géntrale des Femmes chefs d'entre-
prise & Marrakech, et dans cette mouvance de la femme marocal-
ne qui affirme de plus en plus son rile de force &conomique, je
tenass & ce que cetle journde soit organisée par une femme chel
d'entreprise. Pourquol 'avoir organisée & Marakech 7 Mamakech
représente le symbole dynamigue d'ouverture et d'investissement
réussl au Maroc, son paysage immaobilier est en pleine mutation.
Historiquement, cette ville intiégre les nouveaux arrivants et assi-
mile rapidement Iintérdt de la nouveauti sans pour autant perdre
ses racines. .. Enfin, le Centre Marocain d'Etudes Juridiques désk-
rait, & travers cette rencontre régionale, générer une haute valeur
imtellectuelle en mettant en interaction des Intervenants de quali-
tit, ssus du milien universitaire de celui des affaires, ot des auto-
rités. Chercheurs et praticiens ayant pour objectif une réflexion
poussée sur les tenants et les aboutissants de la lol sur la VEFA.

)

® Monsieur MOULAY CHRIF TAHIRI,
Directeur de la Promotion Immobilidre,
Ministére chargé du logement et de
I'urbanisme.

La lok sur la VEFA date du 17 novembre
2002, Un délal d'une anndée a &
accordé afin de mettre en place les pro-
cedures nécessaires. En 2003, le gou-
vernement avait des précccupations
plus importantes, notamment le code
de la famille. Aujourdhui en 2004, [a VEFA est au corur du déhat,
puisqu'elle fait partie intégrante du processus de mise & niveau du
secteur, aux citeés des deux autres lois sur la copropriété et 1a loca-
tion-accession. En fant que minisbire ot autorité public, nous

sommes tenus o accompagner 'ensemble de la profession au

niveau juridique, fiscal... La VEFA a |'avantage de combler un vide
juridique, afin de créer une transparénce au niveau du secteur
immobilier et déterminer les missions et taches de chagque profes-
sionnel pour éviter toute confusion, puisqu'elle représente une
garantie pour les acquéreurs et les promoteurs, Bien entendu,
toute ol nécessite du temps pour &tre assimilée et surtout appli-
cable. La VEFA est aujourdhui en place et ce type de rencontre
entre professionnels permet de juger de I'apport de cette lof et de
passer de la théorie 3 la pratique, et ce n'est qu'a travers la prise
de conscience et le dialogue gu'on y arvera... Lobjectit-a mayen
terme concemant 'immobilier marocain est de doubler e rythme
de production. Larsenal juridique doit étre amélioré dans ce sens.
Le Ministére de I'habitat a lancé tout un ensemble de projets afin
que tout citoyen marocain puisse béneficier d'un logement en
adéquation avec son reveny, De méme pour les générations &
venir, Cest ce qu'on appelle le programme de logement & faible
VIT { valeur immaobiligre totale) 3 un prix qui ne dépasserait guére
lees 120,000 Dh et le foncier public est mobilisé & travers la créa-
tion du holding Al Omrane Cest donc tout un chantier qui st en
COUrS. ..

m Monsieur FARID EL BACHA, Président
du Centre  Marocain  d’'Etudes B
Juridiques, Professeur & |'Universite =5
Mohamed . =
Afin de promouvoir lNinvestissement ot =
de mettre & niveau le systéme juridique =
marocain, le lgislateur a procédé a la =
réforme des principaux textes régissant g
le droit des affaires. C'est dans ce cadre
qu'il convient de situer 'adoption de la lob 44-00 relative & la
vente d'immeubles en I'état futur d'achiévement. L'adoption de
cette loi s'insére dans un processis de réforme du droit immaobi:
Her desting & promouvoir Ihabitat social en eréant plus de trans-
parence ot en assurant plus dé protection des droits des dilfé
rentes parties ; acheteur e! promoteur. L'objectif de cette ren-
contre est double: présenter les principales innovations contenues
dans a lol et rapprochet le comtenu de cette lof des acteurs direc-
tement conoemiés par son application, & savoir notaire, promoteur,
expert immobilier. .. f

m Monsieur AL AMINE MEIIAR,
Président du directoite de Wafa
Immohilier,

La VEFA s'avére essentielle dans la ges-
tion des relations entre les promoteurs
et les acquéreurs, En tant qu'organisme
de financement intervenant auprés des
dewx opérateurs, || est primordial qu'ils
solent sensibilisés aux conditions et stipulations de cette loi dont
I'objectif est de protéger les droits de chaque partie. Le systéme
des avances de palement que certaing promoteurs ont lhabitude
de demander aux acquéreurs doit &tre réglementé afin de garan-
tir la réwssite du projet immobilier. La lol VEFA répond a cette
artente.

m Propos recuelllhs par LB




