IMMOBILIER

toujours livrés a eux-mémes !

réactiver et de rééquilibrer les rapports de force vendeurs-
acquereurs, ces derniers, ignorant souvent la loi, foncent la
téte la premiere et signent des documents qui n’ont aucune
valeur juridique selon la loi sur la VEFA. Linvestissement
d’une vie se transforme parfois en cauchemar.

Depuis son entrée en vigueur en 2003, la loi sur la vente
en I'état futur d’achévement (VEFA) n’est souvent pas
respectée dans les faits. Un projet de réforme pour
verrouiller davantage cette formule de vente a été établi,
mais il est aujourd’hui en stand-by. En attendant de le

i vous voulez ache-
ter sur plan, veillez
wa wvous faire assister
par un avocat ou un conseiller
juridique». Les spécialistes et
experts gue nous avons sollici-
tés pour les besoins de ce dos-
sier nous ont pratiquement tous
prodigué ce «conseilr. C'est
dire I'ambiance de méfiance qui
régne entre les acquérsurs et
les promoteurs lorsqu'il s'agit
d’acheter un bien en VEFA (vente
en l'état futur d'achévement). Il
suffit de consulter les forums de
discussions sur Internet pour ap-
précier I'ampleur du phénomeéne.
Une méfiance alimentée aussi
par plusieurs scandales et pro-
ces qul ont marqué I'histoire de
la VEFA, pourtant encadrée par la
loi 44-00 en vigueur depuis 2003
(volr encadré), mais souvent non
appliguée sur le terrain,

Délais de livraison non respectés,
défauts constatés dans le bien
rendu (fissures, matériaux bas
de gamme, équipements man-
qudnts, etc.), des avances per-
dues en cas de litiges... la VEFA

+ arrive en téte des réclamations re-

montées par les assoclations de
pratection des. consommateurs

{1,000 plaintes sur un total de

1.028 concernant le batiment),

" dans.un contexte bu I acquéreur

est souvent'«le maillon faibles de

“fa, cha“ne face au promoteur.

Les: raisons ‘invoquées par les

»promoteurs pour justifier la non- -
.+ application des dispdsitions de 18 -
o sontsouvent leg lenteurs admi-""

* nistratives et leurs conséquehtes

sur 18 rythme et I'état .d'avance-

* ment dés chantiers de construc-

. tion. «Il n'en demeurg pas moins.
quela |Ol votée, promulguge et

publige, est souvent bafouée»,
néte Ouhdi Madih, secrétaire gé-

néral de la Fédération nationale

-

de recupérer les versements en cas de non-application du contrat.

des associatlons des cohsor'nﬁ
mateurs au Maroc (FNAC) Il est
. vrai aussi que [ lgnorance ‘des ac-
quéreurs de cette lof'est la princi-

pale raison de la profifération ce °

ces dysfonctionnements, Mais la
mauvalse fois de certains promo-
teurs au de leurs commerciaux y
esT aussi pour beaucoup.

Un rojet de: wmrme deg
critigué

Pour tenter de redresser la situa-
tion, d'autant plus que la verte

.sur plan concerne un_ segment
sensible, celui du logement so-

cial, le gouvernement a mis dans

d'étre approfond!e».

le circuit un projet de texte afin de

verrouiller davantage les contrats

VEFA. Lidée remonte a 2010,

du tempsg de [I'ex-ministre de

T'Habitat, Taoufiq. Hejira. 1l s'agit

“du projet de lol 107-12; adopté

en Consell de gouvernament en

juin 2013, Valeur aujourd’hui, ce
.’prc:]et margue le pas. Soumis au .
Parlémeht fin. 2013, il est actuel-’

lemment en stand-by. L.ors des dé-

bats au-Parlement, if s'est avéré .

er effet Gué la copie «nécessitait
Autrement
dit, on vy serait allé trop vite en
besogne.

D'ailleurs, les membres de la
FNAC n'y vont pas par quatre

? des preriers.

“actuellement

Le vendeur doit cansrfruer une caution bancaire ou toute autre caut!an s:mjla.lre el, le cas écheant une assurance pour permeffre al acquereur

chemins pour dénoncer le conte-

nu du projet de lol 107-12. A

leurs yeux, au lieu d'installer un
équilibre entre “les. intéréts des

" vendeurs - et ‘des * acquéreurs,
ce texte renforcerait la position’

‘Les parlemen-

- taires ont done. solicité I'avis du

Conseil économique, social et
environnemental (CESE)  avant
de se prononcer. La saisine est
instruite au- sein
du -CESE! En attendant
du Consgeil, ¢'est done la loi 44-
00 qui 8’applicue avec tous ses

travers. Rappelons qgue I'objectif.

était d'encadrer les fransactions
et Jes contrats liés aux ventes des

l'avis -

Ph. DR

immeubles en état futur d’ache:
vement avec une «sécurités juric
dique capable de dépasser les-
limites d'un cornproiniis de'vents
ou.d'un contral de reservatlom Et

: ;pounaﬁt

s junmque 3

pour les compromis

de vente ni les comrats

te resewatmn :
«En pratique, la qua&-totalﬂe des 3
promoteurs proposent .a leurs
clients un contrat de réservation
sous seing’ privé sans valeur. ju-
ridiques, souligne’ un ‘notaire de



i
Casablanca sous couvert d'ano-
nymat. Or, l'article 618-3 de la

n°44-00 dispose que la vente
d'immeuble en VEFA fait I'ob-
jet d'un contrat préliminaire qui
doit &tre conclu, sous peine de
nullité, Selon la loi, ce contrat
préliminaire ne peut
8tre conclu qu'aprés =

une petite indemnité en guise
de sanctions pour le promoteur
indélicat, sinon il aura & entamer
les procédures judiciaires», note
un juriste.

Cela dit, méme si 'acquéreur dé-
cide de porter plainte devant les
tribunaux compétents, il aura &
s'armer de patience,
La lenteur des procé-

I'achévement des A . dures fait gue le juge-
fondations au niveau " Mem? el ment n'est rendu que
du rez-de-chaussée. [ acquereur des anndes aprés le
Mais selon la FNAC, décide de dépdt de la plainte.

beaucoup de promo-
teurs immobiliers im-
posent a leurs clients
un  compromis de
vente ou un contrat
de réservation avant
méme que les fon-
dations ne sortent de terre, «Le
pire est gue ces promoteurs ne
donnent pas de vraies garanties,
car au cas ol l'immeuble objet
du contrat n'est pas livré au bon
moment, le cllent n'aura malheu-
reusement qu'a attendre avec

porter plainte, il
aura a s’armer
de patience.

Et encore. S'ils ren-
dent des jugements
en faveur de l'acqué-
reur, les tribunaux
statuent en général
pour le perfection-
nement de la vente
(pour contraindre le promoteur
immobilier & compléter la vente)
ou bien la réslliation avec des in-
demnités irés faibles. Autant dire
que l'acquéreur reste perdant

sur toute la ligne | ¢

Youssef Boufous

Ce que stspuie Ia lol 44 0@

La VEFA est Idenunée c 'mme étant
une cunyenilon par laquelle le ven-
deur s'oblige & édifier un immeuble

dans un délai determmé et l'acque-

reur s'engage & en payer le prix au

fur et & mesure de 1’avancement des .

fravaux.

Le vendeur conserve ses droils et

ses atfributions de maitre de T'ou- :
* surance afin de permetire & facque-

reur de récupérer les versements en
 cas de non-application du contrat. Et

vrage jusqu'a lachévement des
travaux de 'immeuble. Le transfert
de propriété du vendeur a I'acqué-
reur ne se fait que par linscription
de l'acte définitif & la Conservation
fonciére. Selon I'article 618-3, de. la
loi 44-00, la vente d'immeuble en
I'état futur d’achévement fait I ohjet
d'un contrat préfiminaire qui doit étre
- conclu, sous peine de: 3
acte authentique, soit par acte ayant
date certalne dressé par un profes-
sionnel appartenant a une. prufesston

1égale et réglementée. La loi- stipule -
aussi que le vendeur doit canshtuer' i
au profit de Iacquereur une. cau- ¥

tion bancaire ou toute autre caution

similaire et, le cas échéant, une

en cas de résiliation de ce dernier
par I'une des. parties, la partie lésée
adroit & une. indemnité ne depassant
pas 10% du prix de vente. =

les délais impartis par le contrat

préliminaire, le vendeur est passible

d'une indemnité qui ne peut excéder

1% par mois de retard de la somme
- exigible, sans toutefois dépasser

- 10% par an. La méme mderpmte i

i

est prévue en cas de non-paiement

- souhaitant acquérir des biens en état

: nalre‘ !.’a_ctueile loi VEFA a au moins
- le mérite de prévoir quelques avan-

tages au profit des consommateurs.

futur d’achévement,

“Dans le cadre de cette loi, le vendeur'-
~ne peut exiger, ni méme accepter, |
~aucun versement, a quelque titre
et sous quelque forme que ce Soit,
‘avant la signature du contrat préfi--
_ minaire de vente. Les paiements ne

euvent aussi étre exigés ou accep-

tés w'en fonction de I'avancement
_des travaux. Ainsi, I'acquéreur est

! S ¢ er i
En cas de retard dans la _re_alisatin‘n. i on, de payer. une partio du prix do

des travaux de consfruction  dans

la construction (75%) selon les trois
phases de construction : achéve-
ment des fundatlons, achevement
des gros ceuvres et achévement des
fravaux de finition et obtention’du

 permis d'habiter. Le reste, soit 25%,
. est réparti & hauteur de 5% lors de
‘la conclusion du contrat préliminaire

et 4 20% lors de la remise des clefs.

ENTRETIEN AVEC ERIC MAZOYER, PRESIDENT DE BOUYGUES IMMOBILIER MAROC

«La garantie des clients en VEFA est assurée
a travers la remise de cautions bancaires»

Bouygues Immobilier Maroc s’est engagé a
appliquer scrupuleusement la VEFA dans ses
projets immobiliers a Casablanca. Récemment
installé dans le pays, I'opérateur francais a
lancé le 23 mai 2014 la commercialisation
de la premiére tranche de son projet «Les
Faubourgs d’Anfa» & Casablanca.

Le Matin éco Pourquoi
avez-vous opté pour la VEFA
comme unique formule de
vente ?

Eric Mazoyer : La vente en |'état
futur d'achevement — VEFA — est
le seul cadre légal au Maroc pour
les ventes de biens immobiliers
sur plan. De plus, T dispositif
de la VEFA répond parfaitement
a notre volonté d'accompagne-
ment de nos clients, Elle présente
en effet 'avantage de sécuriser
les acquéreurs, en formalisant les
engagements du promoteur & la
fois sur les caractéristiques du
bien vendu, le prix et le délai de
livraison. La remise de cautions
bancaires dans le cadre de la

VEFA facilite également le finan-
cement par crédit des acque-
reurs qui le souhaitent,

Bouygues Immobilier propose
des garanties en France dans
le cadre de la vente sur plan.
Allez-vous proposer d’en faire
de méme au Maroc ?

Fort d'une expérience de plus
de 60 ans en France, Bouygues
Immobilier Maroc lance la dé-
marche «Bien Plus» au Maree,
avec un accompagnement per-
sonnalisé de nos clients en huit
étapes tout au long de leur par-
cours d'acquisition, pour qu'ils se
sentent confortés au moment de
réaliser un investissement aussl

Eric Mazoyer : «Bouygies lance

la démarche «Bien Plus» au Maroc,
avec un accompagnement des
clients»,

P B

engageant. En France, pendant
la construction, une «Garantie
financiere  d'achévement» est
fournie. C’est une garantie par
laguelle une banque s'engage a
financer l'achévement des tra-
vaux. Au Marog, la garantie des
clients en VEFA est assurée &
travers la remise de cautions

bancaires, D'autres services et
garanties seront proposés apres
la livraison dans le cadre de notre
service aprés-vente. Ainsi, une
filiale spécialisée de Bouygues
Immebilier Maroc assurera la
gestion des copropriétés,

Les dates de livraison seront-
elles consignées dans vos
contrats VEFA ?

Les dates de livraison seront ef-
fectivernent indiguées dans nos
contrats VEFA, dans le cadre des
engagements que nous souhai-
tons prendre vis-a-vis de nos ac-
Quéreurs,

Quels sont les premiers re-
tours que vous avez eus, de-
puis le lancement de la com-
mercialisation du projet «Les
Faubourgs d’Anfa», le 23 mai
dernier ?

D'une maniére générale, Bou-
ygues Immobiller Maroc a été
trés bien regu depuis I'annonce
de son arrivée au Maroc et le lan-
cement commercial du 23 mal

Le Matin du 12/06/2014

dernier est venu confirmer la cha-
leur de cet accueil. Les premiers
retours gue Nous avons eus de-
puis le lancement des Faubourgs
d'Anfa sont extrémement positifs
et encourageants, Nos premiers
clients mettent en avarit dans
leur décision d'acquisition la
fonctionnalité de nos logements,
I'optimisation des surfaces et ta
conception environnementale de
nofre projet. Nous leur faisons
découvrir  ['accompagnement
par Beuygues Immobilier Ma-
roc, a I'écoute de leurs besoins,
avec une présentation détallliée
des appartements, la possibi-
ité de personnaliser les finitions
de leur appartement et une pré-
sentation professionnelle  des
engagements. Ces retours nous
confirment que le marché immo-
bilier marocain est en phase de
maturation, & la recherche d’en-
gagements et de services, ce
qui correspond parfaiterment aux
valeurs de Bouygues Immobilier
Maroc. #

Propos recueillis par Y.B



