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EDITO

Sécurité juridique : une condition non négociable
pour I'avenir du secteur immobilier

Le développement sain et durable du secteur immobilier ne
peut plus reposer sur des approximations, des interprétations
divergentes ou des cadres juridiques inaboutis. La sécurité
juridique et réglementaire n’est pas une option, c’est une exigence
stratégique nationale.

Le secteur immobilier marocain est aujourd’hui a la croisée
des chemins. Alors qu’il est appelé a jouer un réle central
dans la relance économique, I'acces au logement et
I'aménagement équilibré du territoire, il continue d’évoluer
dans un environnement ou certaines regles restent inégalement
appliquées, parfois obsoletes, et souvent déconnectées des
réalités opérationnelles des promoteurs responsables.

La FNPI considére que I'insécurité juridique pénalise d’abord
les acteurs vertueusx, favorise I'informel, ralentit I'investissement
et fragilise la confiance des citoyens. Les retards administratifs,
la multiplicité des intervenants, les contradictions entre textes
ou encore l'absence de mécanismes de contrdle harmonisés
freinent la dynamique du secteur et renchérissent le colit
final du logement.

Face a ces constats, la FNPI appelle a une refonte pragmatique
et concertée du cadre légal et réglementaire, fondée sur trois
priorités claires :
1. La clarification des responsabilités de chaque acteur de
la chaine immobiliere,
2. harmonisation des procédures a I'échelle nationale, et
3. l'application équitable de la loi, sans tolérance pour les
pratiques déviantes, mais avec un accompagnement
réel des professionnels respectueux des regles.

La FNPI plaide également pour un partenariat renforcé avec
les pouvoirs publics, basé sur I'écoute, la co-construction et

I’évaluation continue des politiques réglementaires. En effet,
réformer sans consulter affaiblit ; réguler sans accompagner
bloque ; contrdler sans équité décourage.

Batir la ville de demain exige du courage politique, de la
cohérence réglementaire et une vision partagée.

La FNPI restera mobilisée pour défendre un cadre légal

juste, moderne et efficace, condition indispensable pour
restaurer la confiance, sécuriser I'investissement et garantir
aux citoyens un immobilier de qualité, accessible et durable.

Chaouki MESBAHI

Vice-président de la FNPI et
Président ALPI Meknes

(Ol ashet NESBAAL
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TROIS QUESTIONS A UN EXPERT
Cout du marché immobilier au Maroc

M. Taoufik KAMIL

Président de la FNPI

1- Quels sont les facteurs qui rendent le logement cher

et complexe a produire ?

La chert¢ du logement au Maroc, et particulicrement dans les
gr:mdes métropo]es comme Casablanca, Rabat, Marrakech ou Tanger,
est aujourd’hui une réalit¢ largement partagée par les ménages
comme par les professionnels. Elle ne releve ni d'un phénomene
conjoncturel passager, ni d'une spéculation generalisce. Elle est le
résultat d'un  systeme de production immobilicre devenu
structurellement  cotteux, rigide et lent, dans un contexte

/

d’'urbanisation accélérée.
Le principal facteur explicatifde la cherté reste le prix du foncier.

Dans les zones urbaines centrales telles que Anfa, Maarif, Gauthier,
Ain Diab , le foncier atteint des niveaux extrémement ¢levés, pouvant
varier entre 25 000 €t 50 000 DH/m? voire davantage selon la

localisation et le potentiel constructible.

A o 5 o3 9 . 5 9
A cette contrainte {'OI’IClCI’C Sﬁ]OU[’C 1augmcntat10n soutenue dCS

A I . .
couts des materiaux dC construction.

En effet, les matériaux de construction ont subi, ces dernieres

; 4 des hausses parfc < ft o o o =0 %. sous leff

années, des hausses parfois supérieures a 40 % ou 50 %, sous leffet
. . ° Y . .. =

des tensions internationales, de I'énergie et de la logistique. Cette

inflation est in¢vitablement répercutée sur le prix final du 10gement.

2- Outre les 2 facteurs précités, y a-t-il d’autres facteurs qui
renchérissent le coiit du logement ?
Le secteur fait ¢galement face a une pénurie croissante de

main-d’ceuvre qualiﬁée.

Le manque de formation professionnelle adaptée, conjugué a la
rarete de certains corps de métiers, entraine une hausse des cotts et
parfois un recours a des solutions dexternalisation plus onéreus

Cette situation fragilise les délais, la productivité et la maitrise

budgetaire des chantiers.

La mobilisation d'une pluralic¢ dacteurs (architectes, bureaux
d’etudes, entreprises geénérales de construction, laboratoires,
controleurs techniques), sont tous indispensables, mais leurs

interventions cumulées générent des cotits significatifs.

n . . - . 4
A cela sajoutent des exigences normatives croissantes; ¢tudes
geotechniques, sécurite¢ incendie, normes urbaines, contraintes

environnementales, qui allongent les délais et renchérissent les projets.

La mobilisation d'une pluralit¢ dacteurs (architectes, bureaux
d’études, entreprises générales de construction, laboratoires,
A . . . .
controleurs techniques), sont tous indispensables, mais leurs

interventions cumulées générent des colts significatifs.

A cela sajoutent des exigences normatives croissantes; ¢tudes
geotechniques, sécurité incendie, normes urbaines, contraintes
environnementales, qui allongent les délais et rencherissent les

Pro]j cts.

Les droits , taxes et frais obligatoires constituent également un
autre facteur de cherté. Droits denregistrement, droits de la
conservation fonciere, frais de notaire , droits d’'urbanisme, et
taxes locales en mettant en ¢vidence la TNB qui frappe
injustement le stock foncier que constituent les promoteurs pour
poursuivre leur activité de production du logement. Ajoutons a
cela la lenteur administrative qui se traduit par des charges
financiéres supplémentaires, notamment en intéréts bancaires,
renchérissant encore plus le cotit du logement, étant précisé quen
fin de parcours cest lacquéreur qui supporte Iensemble de ces

surcotits dans le prix d’acquisition final.

3- Quelles recommandations pouvez-vous préconiser
pour remédier a cette situation ?

La chert¢ de Iimmobilier et notamment dans les grandes villes
marocaines nest ni accidentelle, ni purement spéculativc. Elle
résulte d'un empilement de contraintes structurelles : rarete
fonciere, cotits de construction ¢leves, pénurie de main-doeuvre,

fiscalite, lourdeurs administratives et complexité réglementaire.

La FNPI est convaincue que la réponse ne peut étre unique ni

ponctuelle. Elle passe par :

+ Une gouvernance fonciere plus efficiente et plus anticipative,
+ Une modernisation profonde de I'acte de construire,
« Une simplification administrative réelle et mesurable, et
. . . . 4 . . 14 I /.
« Une vision territoriale ¢largie, intégrant les périphéries

urbaines et les villes intermédiaires comme relais de croissance.

Cest a ces conditions que le logement pourra redevenir
. 4 . . ! B e !
accessible, économiquement soutenable et socialement équilibre,

sans fragiliser I'écosysteme de la promotion immobiliere.
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———=FNPI ACADEMYe———

Recensement des besoins en formation

Le Conseil d’Administration de la ENPI, lors de sa session tenue a Marrakech le 16/01/2026, a acté la mise en
place de la FNPI Academy. Clest une académie de formation et de développement des Compétences, congue
comme un levier stratégique de professionnalisation, de compétitivite et de transformation durable du secteur
immobilier.

La FNPI Academy est un outil structurant pour l'avenir du secteur immobilier. Elle traduit la volonte de la
Fedération d'investir dans le Capital humain, de renforcer la professionnalisation et de préparer les promoteurs
immobiliers aux défis de demain.

Ainsi, il a écé décidé de lancer un questionnaire auprés des membres de la fédération afin d’identifier les

besoins de formation continue prioritaires pour les deux prochaines années pour les 7 axes suivants :

1 23 .0@

Cadpre juridique, legal, > Management de projets > Relations Clients

reé glementaire et fiscal immobiliers

B B: B-:

m B
Digitalisation > Ressources humaines > Normalisation >
et Innovation et developpement personnel et Certification

Gouvernance, développement \

durable et RSE
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FNPI ACADEMY

Nous vous prions de bien vouloir cocher la case correspondante a votre choix et compléter par des propositions

le cas échéant.

Nom et Prénom : E-mail : Raison sociale :

. o I
Priorites :
DTrés Prioritaire OMoyennement Prioritaire OPeu Prioritaire

Axer: Axe 2:
Cadre juridique, légal, réglementaire et fiscal Management de projets immobiliers
Contrats en matiére immobiliére (10O Montage, gestion, pilotage et coordination
de prOJets |mmob|l|ers JAaO
Gestion flnanuere et ingénierie de flnancement (10O

Business Plan, maitrise des cots, délais et qualité 10O
Gestion des chantiers et sécurité au travail (100

Gestion des contentieux et preventlon des rlsqueSJur|d|ques D O O
Gestlon des réseaux sociaux . - DOO

................................................................................................................................ . Autres (P
Autres (Préciser) 000 u res( reaser) 000

Axe 4:
Z@} Axe 3: 8 Digitalisation et Innovation
Relations Clients
Digitalisation des processus immobiliers (10O
G",S?'F’T‘Fv"m,m‘?fc!a,',e et f°r,c‘,3 devente vvvvvvvvv R D O O BIM et nouvelles technologles du batlment (10O

Marketmg dlgltal - D O O Aitas (Preuser) ........................................................................... DDO

Techniques de négociations 100

Autres (Préciser) 100

E:'j Axe 6:
3% Normalisation et Certification
Axes: Les normes en matiére immobiliere [1O)O
Ressources humaines et développement personnel Les certifications en matisre immobiliere T DOO
Leadership et conduite du changement oo Autres (Préciser) 000

Autres (Préciser) 100

ﬁq Axe 7: [

Gouvernance, developpement durable et RSE I
Construction durable, performance énergétique I
et Innovatlons techmques (10O
Economle circulaire dans I’|mmob|||er 7 D O O I
Gouvernance, éthique et responsabilité sociale et sociétale [ | () I J
estion des Entreprises Familales o 10O G el gt Lyilos WAy oty
Autres (Préciser) D O O FEODEI;ATISN NATIZ)NALET)ES PROMOTE:JTZS IMMOBILIERS
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"Le comparatif immobilier" pour renforcer la transparence et
securiser les transactions immobilieres

Interview avec HESPRESS le 20/02/2026

Le président de la Fédération nationale des promoteurs immobiliers (FNPI), Toufik
Kamil, affirme que la réforme fiscale, et en particulier le « comparatif immobilier »,
ne doit pas étre percue comme un instrument de pression, mais comme un levier pour
renforcer la transparence et I’équité sur le marché immobilier. Selon lui, I’approche
participative adoptée dans la conception de ce dispositif traduit une volonté de concilier
équilibre et protection des intéréts de tous les acteurs, loin de toute logique punitive ou

M. Taoufik KAMIL restrictive.
Président de la FNPI

Dans cet entretien accordé a Hespress, M. Taoufik KAMIL souligne que lorsquune reforme est ¢laboree de manicre collaborative et
appliquée avec discernement, elle protege les citoyens, sécurise les investissements et renforce la confiance dans le systeme fiscal,
contribuant ainsi a une croissance durable de 'économie nationale et a un climat des affaires plus stable et plus clair.

[l insiste ¢galement sur 'harmonisation du nouveau systeme avec le role de 'Agence nationale de la conservation fonciere, via une

exploitation organisce et statistique des transactions enregistrées, tout en évitant les doubles références sur les valeurs immobilieres.

1- Quelle est la position de la Fédération nationale Cette approche participative est essentielle pour
despromoteurs immobiliers concernant garantir un outil realiste, equilibre et adapte aux

le « comparatif immobilier » ? specificites du secteur immobilier marocain.
I . ! I4 . .
En tant que pre&dent de la Fédération nationale des Je tiens a préciser que cette réforme fiscale ne doit pas

. 1. . . \
promoteurs immobiliers (FNPI), je considere que le Stre percue comme un moyen de pression, mais comme

- . o1 . 14
« comparatif immobilier » constitue une réforme un levier pour renforcer la transparence et léquité.

structurelle 1mp0rtante, qu COl’ltl‘lbue au renforcement Lorsqu’elle est élaborée dC maniére collaborative et

. . . ! ! . A
des relations entre la Direction génerale des impots, appliquée judicieusement, elle protége les citoyens,

les professionnels du secteur et, surtout, les citoyens. séeurise les  investissements et contribue 4 une

. 1. . . . s/ . .
Pendant longtemps, le marche immobilier marocain croissance durable de I'¢conomie nationale.
a souffert d’'un déficit de transparence, générant une
opacité nuisible et une insécurité, parfois source

d'injustices pour les contribuables.

Ce mnouveau dispositif représente une véritable 0
mutation, car il repose sur des données réelles issues

I
de transactions effectivement enregistrées. La FNPI } ‘ I

! ! ! o/ \ !
a ¢te consultée et associce a toutes les etapes de sa

oyl et oadiaia 12 ilog A Ny sl
. , X HSASO o+EB 1o+EQ oM XOLBH330 LIOHSOO
Conceptlon ct de Ne)s! elaboratlon. FEDERATION NATIONALE DES PROMOTEURS IMMOBILIERS
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"Le comparatif immobilier" pour renforcer la transparence et
securiser les transactions immobilieres

Interview avec HESPRESS le 20/02/2026

2- Quel est 'impact de ce « comparatif immobilier »
sur le climat d’investissement et le marché
immobilier ?

Limpact sera nettement positif\. Le « comparateur
immobilier » repose sur des regles claires, objectives et
transparentes. Pour les investisseurs comme pour les
particuliers, la clarté fiscale est essentielle : lorsque les
méthodes d'évaluation sont transparentes et fondées sur
des données objectives et indépendantes, le risque

d’interprétation subjective est considérablement réduic.

Concretement, ce systéme permettra de limiter les 1itiges
fiscaux, d’accélérer le traitement des dossiers, de renforcer
la confiance entre I'administration, les professionnels et les
citoyens, et de faciliter les transactions immobilieres. Cela
bénéficiera a I'économie dans son ensemble et aux recettes

fiscales de I'Etat sur le moyen et long terme.

Il convient toutefois de rappeler que le marché immobilier
4 / \ . !

est, par nature, hetérogene, chaque bien possedant ses

propres caractéristiques. Le « comparateur » doit donc

rester un outil d’analyse et d’aide a la decision, et non se

transformer en bareme de prix ﬁgé ou en mécanisme

automatique.

3- Comment ce systeme s’harmonise-t-il avec
les services du cadastre ?

L’Agence nationale de la conservation fonciere, du cadastre
et de la cartographiec (ANCFCC) dispose d’une vue
d’ensemble  de

. ! . !/ . . .
enreglstrees. Nous c0n51der0ns quce cette 1mstitution ne

toutes les transactions foncieéres
peut que se feliciter de Texistence d’un outil fondé sur
l'exploitation systématique, statistique et anonyme de ces

données.

Le « comparatif immobilier » contribuera a renforcer la

cohérence entre les institutions, en évitant les doubles

interprétations ou les reférences contradictoires sur les

valeurs immobili¢res. Pour le citoyen, cela se traduit par
/ / . .. ’

plus de clarté, une sécurite juridique renforcée et une

! . J e . . /. .
reductlon dGS dCClSlOl’lS dlSCI‘ethl’ll’lalI‘CS.

4- Pourquoi parle-t-on de « comparatif immobilier »
et non de « référentiel immobilier » ?

Le choix des termes est délibéré et revét une importance
particuliere. Lexpression « référentiel des prix immobiliers »
pourrait suggerer l'existence de prix imposés ou de valeurs
administratives fixées, ce qui ne reflece pas 1’esprit du

dispositif.

Le terme « comparateur immobilier », ou « biens
immobiliers similaires », renvoie a une approche technique
et flexible, fondée sur I'observation des transactions réelles.
Il ne sagit pas de fixer des prix, mais de fournir des points
de comparaison objectifs et fiables. Cette distinction est
essentielle  pour rassurer les acteurs ¢économiques,
preserver la liberté contractuelle et protéger le citoyen

! o . . !
contre dCS ecarts 1n]ust1ﬁ€s.

5- Le nouveau systeme constitue-t-il un danger
pour la protection des données personnelles ?

Il est important d¢tre clair a ce sujet : le « comparatif
immobilier » ne contient ni noms, ni identités, ni aucune
donnée personnelle. Les informations utilisces sont

. ! 14 . ! . \
strictement anonymes, agrégees et destinées uniquement a
des fins statistiques et comparatives. 11 est donc totalement
impossible d'identifier une personne, un bien ou une

transaction individuelle a partir de cet outil.

Grace a cette initiative, le Maroc s’a]igne sur les normes
internationales de transparence du march¢ immobilier,
adoptees dans de nombreux pays tels que la France, les
Emirats arabes unis, PEspagne, le Royaume-Uni, le Canada
et I'Australie, ot les données de transaction sont exploitées
de manicre anonyme a des fins fiscales, statistiques et

réglementaires.

Le cadre juridique marocain relatif a la protection des
données a caractere personnel sera pleinement respecte,
sous le contrdle des autorités compétentes. Ce systeme
renforcera la transparence du marche immobilier, sans

compromettre la vie privée des citoyens.

FNPI- Newsletter N° 86 - Février 2026



cpally iliasl] 505030 (s LGl o, (al1°

2026/02/20 gilo o yewds =0 dlslde

oY) Gl bl Gra Y &l (slisll prdsmiall dabgll Wladll pud) (JieS 3de5 ST
Jels dlaslly d8ladd) gwyt) dliwsS s thasd B “@Hlasdl O)laall” dind (e el

sl 3gud)
O35l Gl pody lae Logs puSss pladl e slas] 8 &SsLeadl d)laall OF JueS gosly

R 5l 6z Bhie ¢l o Tamy (BLBY mee pllas dleog oS 3adel

O] Grdeiall dubgll ddlyadl) Gy

oblgadl asu s Sy Gaarg (SHLis JSia flay sum oYl O Gl gy @ Jlsm (3 ulisl] puiiiel) dabgll Ahadl] Gud) Sdbs
Lyl ST JlesT gl gumyis Giboll SLaBil plitus g Baiod 8 Jled USiy eolug Ly cdilisd] daghiiall 3 a8 goiyg slaiiad) ool 3309
l>g099

Lzlgo)) oSy dlouall Cialzall lasly hiie sleitel NS oo dlisdl dadlovell dubgll U 595 o wazdl el plovud) JuaS ST
Aylasd) @adill oliy Slisz sl

8515205 dudly 3101 (e (Y cowlal 4S,Lal & ylaedl o Jsis Opecuaiall bl U'ﬁé—“' JEJA s L-1
el (ENPI) g slisl] pedimiol) dabooll Ayl sy rdas

Neo| JSio “Comparatif immobilier” ‘139 LB (ylaadl” ol

31K ilzdl Mol J) Sl s ¥ &l le e ST S5l

S oalae] o Loz Alaslly ddladdl Guiod) dlewsS Uy shasd
«Slp) dalsl] & yyedl (s d3MaI] skt jluca (5 Isios LISk

Ouiblgal) dolsg glaldll Luiges

polus sleiiadl a8y pblsall Gasy <S4 diudaly (SHLes

(b o)l olad plutue 5o3 y8g3 (B dlsedy

]

NI

ol aa diaia A cilog S tlyu sl
HEASO o+£D lo+£@ oMs XOLBH330 LIOHIOO
FEDERATION NATIONALE DES PROMOTEURS IMMOBILIERS

S als oo el 8 dyasll Glhsadl Cole dlygb 8l
lelosl Llels LYl plassly posasd] o0 Lo gy $lin OIS Lo td8lasl
Ao yall Geeplol) deddly dole 52

Oldase ] ity Suo diins Yooib apamdl plladl e ISios
Cand U89 Ll Ll 03 CMalwe (po dodl Soul) dddo

gz S WShals opoldsll pudeial) dobgll dhuall &ylicl

st 1 slasls ,Sadl Jolye

FNPI- Newsletter N° 86 - Février 2026 [



cpally Ll 3050 g laall o1

“G lie oy, e Euaaldl 13U -4
tg,le qae e s

g0 plhacd tdoge DYs dlg sgate Olodhad Hlasl ]
& 3929 (>92 98 Référentiel des prix immobiliers ", le
1o 29y Sy ¥ Lo g9 Bodome dy)ls] o8 allas ol dogyie sl
) demed C“aBlandl SHESII 5T “g)lis Olie” plhas Lol el
Bl 8 Cuad dulidio CMalse oy Glo polll Lyeg duids dy)lde
dego9e Bylie blis ;o1 s s slmall wasy eVl @l Vg
Sedlayl ool Skl bygpo st o Sy oo Boisas
B3y yeadl 52 Bolsdll (o (blgall Dilas 2o Wl &y, e Blasdl

Gloa sle b spuall alladll Uty Ja -5

a8 Glall 1 3 oaiteany iy 0555 OF 69,20l (0
Cuo doasd Ollase LT Yo Glga Yy clowl adny ¥ 7Ll
dmazmey pylo SIS dsall Usamme dlasitundl Gliasall ode Jlitw
demana) 308 (JWLs . &laes dslas] 212Y b yas pusiuds
oo Bl dsoy8 dlalses of fume Hlas of pass Dgo wass Lol
ERYRRPS

Slaslaally sulzall 3 Cyall byt Bydlall oo M (o9
o sl 3 Buazsall dyylisll Ggudl ddlis Jlxs 5 ol
ShleYls Ly 3 ogasdl ls dlilos dalsil sgzg U (3 ool
43L5) W yiuls 14iSs Busiall dSlanll 135y Lilus]g Busiall du =]
Oliase JMtul 023 o Sapde dlod 4555015 dogysl Jss ]
duniaisy dlas]s dile (2)2Y disell Jsamme JSi C¥leleel]
Gl

OId Sldasall Dlasy Bletell (3 y%all Sl YN el et
dazzall Slhlul Blyd] s (JalS ISy asid! gl

Bl ddliss 5358 d3la] Gle izl pladl e 3oy
Lol 3Ll doasid] Oldazall B polusll (95 «ds il

oublgall

2026/02/20 gilo o yewds =0 dlslde

S E Lie e 7 Eall oy, P L35 &1 -2
S laall 3 gy

pois 8151 “g sl O laedl” OY dly JShy Lolou] LSt §sSaw
LS pediacel] ) dewidld d8lady disgdgny dedly dslsd e
0555 Lois &1 &l tulal yais dledl 433,01 pody Sy 31,30
0adsy dlituny dsgdse Olibhme lo diney d8lad pudd] aelsd

S Sy I asl) s

25059 dilizd] Slelil panls so pllad i (Sasw diass
iblsally cracigally 8y0Y1 cra AN 55559 «slalel] dordlse
e @l ssma Lo gag st lasll Sélalnall Jugud ] BLYL
bwgiall gaedl Gle Doal) ddlod] Juslaall Lleg (JSS slazsyl

Ve N[

i Byw Lty liml Ggud) Ob LSl oqall o 4l it
Uy O o il tisopiain oo Slie S 3] G il
G Jsmy OF Y L)l 331 le Suslually duloeld 81T el

3B 4T 5l wele el Jgas

Liihgll USell s eLIa.}JI |ia Aol i< -3
Sy (8l daslaall

41,5y &ylis] pranally & ylism)] Asdlonal) dubgll DS L343
Ol it ey . dloraad] &)l CMelead) 8T dels 43, Lle
Gl s it pllans oy O Y] 6Ses Y duwhall 0de
dilszall Olasall d5)) Jsazally lasYly elaiell YNzl
CMolsall 0dg

0o «Oluwdall (o plowdl) 50525 (8 “GHlasdl §Hlaall” e luws
o)l lay AaBliedl Olize ol ol Olshall dirlgs)) cuizs JY&
Uisls 909l o0 38 U3 iz coblgal) dewidlys 4 slas]

(oS5 gl (Y Lagliss ST Ligils

FNPI- Newsletter N° 86 - Février 2026



LOI DES FINANCES 2026

LES POLES OPERATIONNELS DE LA FNPI

M. Taoufik KAMIL, président de la FNPI, a participé le
18/02/2026 au siege de la CGEM a la rencontre organisce
avec M. Younes Idrissi KAITOUNI, Directeur Général des
Impots. Cette reunion a porte sur la présentation des
dispositions de la Loi des Finances 2026 et intervient dans
un contexte particulierement porteur pour I'économie
marocaine.

En effet, les projections pour 2026 annoncent une
croissance de l'ordre de %5, une inflation maitrisce et une
augmentation de I'investissement public. La FNPI a reaffirme
son engagement total a accompagner les réformes fiscales

du Maroc et a defendre les interéts de la profession.

Suite a la réunion du Conseil d’Administration de la FNPI, organis¢ a Marrakech le 16/01/2026, la fédération

a adopt¢ son organisation opérationnelle en 9 poles, dont chacun est présidé par un vice président :

» Jeune Promoteur Immobilier
» Communication » (FNPIL.com)

» Relations Internationales & CGEM

» Dynamique Régionale

» Intelligence Sectorielle et transversalité professionnelle

» Législation Immobiliere
» Capital Humain et Relations Sociales » (FNPI Academy)
» Relations Publiques et Institutionnelles

» Relations Afrique

SALONS DE LIMMOBILIER
PLANIFIES EN 2026

[ salon

SMAP IMMO

IMMO TECH

SIB Salon
International du Batiment

DREP EXPO MAROC

IPS DUBAI

IMMO EXPO

i
il
B |
)

ap
i-l

Q Lieu [ Date 225 Organisateur
Bruxelles 27-29 mars 2026 Groupe SMAP
Paris 12-14 juin 2026
Montréal 2026
Casablanca Septembre 2026 MUBAWAB
El Jadida 25-29 novembre 2026 URBACOM
Paris 17-19 avril 2026 Point TN Immaobilier
Dubai 13-15 avril 2026 Strategic Exhibition

and Conferences
Utrecht 1012 avril 2026 AVITO
Francfort 17-19 avril 2026
Lyon 15-17 mai 2026
Montréal 26-28 Juin 2026
Marrakech 23-25 Octobre 2026
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Ecosysteme de l'immobilier au Maroc

N |4 -

STRUGAL v =

LT

L'Entreprise du mois

STRUGAL, un savoir-faire industriel intégré au service de I'excellence immobiliére.
Presentation de l'entreprise
g
' Y

Fondeé en 1975, le Groupe STRUGAL est I'un des leaders du secteur

de Textrusion et du traitement de surface de 'aluminium ainsi que la

e

transformation de vitrage et la fabrication de porte alu-bois.

Fort de plus de 50 ans d'expérience, le groupe compte aujourd’hui
plus de 1500 professionnels répartis entre son sicge, ses centres de
production, ses délégations commerciales et ses plateformes
logistiques. STRUGAL offre un service industriel 100 % intégre,
couvrant l'ensemble de la chaine de valeur (conception, extrusion,

ﬁnition, usinage et distribution).

Présent dans plus de 30 pays, avec des usines sicuces en Espagne et au Maroc, a Larache, le groupe STRUGAL se distingue par sa forte capacité

industrielle, son engagement constant en faveur de I'innovation, de la qualité certifice et du développement durable. Grace a des solutions sur
. . A . \ .

mesure, des technologies de pointe et une maitrise complete des processus, le groupe accompagne des projets dans de nombreux secteurs tels que

larchitecture, les infrastructures, lindustrie, le transport et les énergies renouvelables.

Objectifs de la mission et participants
LE GROUPE STRUGAL fort de sa presence au Maroc avec ses unités de fabrication |

dialuminium, de porte alu-bois et de transformation de vitrage; organise périodiquement
d . . . ~ [ . I . \ ~ . ! |
es visites de son usine de Séville comme une experience a forte valeur ajoutée,
permettant de découvrir la qualité de ses produits et de ses processus industriels ainsi
quune immersion au coeur de son savoir-faire, de l'innovation et de la maitrise
technologique qui definissent FADN du groupe.
La FNPI a été préscntc a cette mission a travers Son Président, M. Taoufik KAMIL,
et son Directeur Général Deélégué, M. Omar OUKRID; aux cdtés de promoteurs,

dlarchitectes, de BET, de concepteurs et de menuisiers aluminium.
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VEILLE JURIDIQUE LEGALE ET REGLEMENTAIRE |

Le cadre legal de I'immobilier, de 'urbanisme et de la construction

Les principaux textes légaux et réglcmcntaircs régissant I'immobilier, la construction, le foncier, Purbanisme, ainsi que les procédurcs et

formalités y atcachées sont décrits ci-dessous, avec une analyse de cohérence de ce corpus juridique, structurée autour des chevauchements,

rigidités, zones d'insécurité juridique et écart entre le texte et la pratique.

I. Textes généraux sur I’'immobilier et les droits réels :
« Loi n° 39-08 relative au Code des droits réels, promulguce
par le dahir du 22 Novembre 2011, remplacant les
anciennes législations sur les droits reels.
Ce texte définit les droits de propricte, servitudes,
usufruit, droits de superficie, emphytéose etc..., qui
constituent la base des droits réels immobiliers.
* Dahir du 12 aoiit 1913 portant loi sur 'immatriculation
fonciére des immeubles
Clest le cadre historique de la conservation fonciere et du
régime des titres fonciers (toujours en application avec
mises a jour).
* Loi n° 58-00 portant création de I’Agence Nationale de la
Conservation Fonciéere, du Cadastre et de la Cartographie
(ANCFCC), publi¢e au BO du o5 septembre 2002.
Cette loi organise I'administration fonciere, le cadastre
et la cartographie au Maroc.

II. Urbanisme et aménagement du territoire :
« Loi n° 12-90 relative a 'urbanisme, promulguce par le
dahir du 17 juin 1992.
Texte fondamental qui régit l'organisation de l'espace

urbain, les plans d'aménagement (Schémas Directeurs

d’Aménagement Urbain — SDAU, Plans d’Aménagement

— PA, etc.), les permis de construire et les différentes
. . o/ .
autorisations liées au volet urbanisme.
* Décrets d’application de la loi n° 12-90 Notamment :
14 . .
= Le décret du 14 octobre 1993 qui precise la procedure
. . . / .

des autorisations de construire, les réceptions et les

sanctions urbanistiques.
- Le décret n° 2-18-577 approuvant le réglement géncéral

de construction (conditions et piéces exigibles).

= Les textes réglementaires précisant les procedures pour

les autorisations de construire, les régularisations et le
permis d’habiter.

« Loi n° 25- 90 relative aux lotissements, groupements

d’habitations et morcellements, promulguce par le

dahir du 17 juin 1992.

Cette loi encadre la création, lautorisation, l'organisation,

la vente et la viabilisation des lotissements.

« Loi n° 66-12 relative au controle et a la répression des

infractions en matiére d’urbanisme et de construction.

Cette loi instaure des sanctions et des mesures a 'encontre

de toute violation des régles d'urbanisme ou de construction.

« Projet de loi n° 34.21 portant réforme de la loi n° 25-90

Ce texte a ¢te adopte par le conseil de gouvernement le 02

octobre 2025 puis soumis au parlement pour discussion dans

les deux chambres, amendement le cas échéant, vote et

publication au Bulletin officiel pour application.

En tant que professionnelle du secteur, la FNPI a analysé ce

projet et a ¢mis des observations qui ont ¢te¢ acheminces au

parlement en attendant la discussion de ce texte.

Ci-apres les principales remarques émises sur chacun des

articles dudit projet :

Article 11: Au lieu des 5 ans proposés comme nouveau délai de
réalisation d'un lotissement, nous proposons de nous aligner sur les
nouveaux délais dexonération de la TNB soit 5 ans, 7 ans, 10 ans et 15
ans en fonction de la surface du projet de lotissement, exprimée en
hectares.

Article 18 : Les surfaces dédices aux ¢quipements sont programmées
et créces selon des criteres qui seront fixés par un texte réglementaire.
Dans combien de temps ce texte sera adopte apres publication

de la loi modificative.
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- Cette notion de décret d'application revient beaucoup dans le
projet de loi et conditionne son application méme aprés son
adoption et publication au Bulletin officiel.

- Le nombre de décrets d'application dont parle ce projet de loi se
monte a six qui doivent étre pris immédiatement apres l'adoption
dudit projet de loi pour le rendre applicable.

Article 24 : Le pouvoir discrétionnaire du président de la commune
en maticre de convocation de la commission de réception peut étre
solutionné par la substitution du gouverneur. Sauf que dans la
pratique, peu de gouverneurs utilisent ce droit pour débloqucr la
sitcuation. Il faut penser a un mécanisme plus souple tel que celui de
donner a tout membre de cette commission le droit de déclencher
la sortie.

- Linscription des voiries, réscaux et surfaces plantées a la conservation
fonciere se fait gratuitement. Pourquoi cette gratuité alors que le
promoteur privé n'a aucun service gratuit aupres de la conservation
fonciere ?

- Il faut dores et déja connaitre le mode de calcul de la caution exigée
par la commune lors de la délivrance du PV de la réception provisoire.
Article 29 : Apres la réception défmitive des travaux, le texte prevoit

la possibilité pour le lotisseur de récupérer sa caution.

- La récupération de la caution doit étre plutot automatique des signature
du PV de réception défiitive.

Article 33 : Cet article doit étre revu de fond en comble car il interdit
la commercialisation des lots avant le prononcé de la réception provisoire
des travaux et rend toute vente qui ne respecte pas cette régle nulle et
assortie d'une sanction pénale.

- A contrario, toutes les fois que le Co contractant est 'Etat ou un
démembrement de I'Ecat, la transaction peut se faire avant la
réception provisoire des travaux.

-1 sagit 13 d’un traitement discriminatoire.

Article 11 bis : Les cas darrét des travaux pour des raisons indépendantes
de la volonté du lotisseur ainsi que la procédure décrite dans le projet
de loi doivent écre scrupuleusement respectées en évitant tout dérapage
d'application (cas, délais, justiﬁcation des décisions retenues par
l'administration etc....).

Article 42 bis : Lautorisation donnée aux promoteurs publics pour
réaliser des lotissements de fagon progressive doit profiter ¢galement
aux promoteurs privés qui offrent les garanties de compétence, de sérieux,

i o !
et de séeurité.

Titre 6 : Pour les lotissements inacheveés, le délai supplémenmire
! . . 14 1A . ] .
accordé par une commission ad hoc a ét¢ assortie d'un niveau

d'avancement dépassant %50. Nous proposons dans ce cadre de

ramener ce SCUil :1’7‘4/)3() POUr I‘égler le n’lﬂxin'lun'l de Pl’OthS en ﬂl’ré[
- Le legislateur par ces différents amendements a la loi 25-90 vise la
modernisation des regles de lotissement, la prolongation des délais
d'autorisation et la clarification de certaines procédures.
Loi n® 66-12 relative au controle et a la répression des infractions
en matiere d'urbanisme et de construction.
(thtC loi inStﬂUrC dCS S;lnctions et dCS mesures h IYCnCOntrC dC toute
violation des regles d'urbanisme ou de construction.
II1. Construction et réegles techniques :
- Le Reglement Général de la Construction (RGC)
Il définit et cadre les normes techniques de construction,
les conditions de s¢curite et d’hygiene, la conformite aux
normes urbaines, applicables via des décrets dapplication.
* Le reglement parasismique et les normes techniques spécifiques
Ce texte définit les normes obligatoires dans les zones
exposées aux risques sismiques.
- Le reglement de performance énergétique des batiments
Il Sagit de ensemble des regles techniques visant la performance
¢nergétique des constructions.
I'V. Copropriété, VEFA, et relations contractuelles immobilieres :
- La loi n° 18-00 relative a la copropriété des immeubles batis
Cette loi organise la gestion des coproprictés, et les droits
et obligations des coproprictaires.
- La loi n° 44-00 sur la Vente en 'Etat Futur d’Achévement
(VEFA)
Cette loi encadre les contrats de vente avant achévement, en
protegeant aussi bien lacquereur que le vendeur en offrant a
chacun deux des garanties specifiques.
« La loi n° 67-12 régissant les rapports entre bailleurs et

locataires

Cette loi définit les droits et obligations aussi bien du bailleur

que du preneur, et ce dﬂﬂS ]6 contrat de location méme.
V. Les cadres juridiques de la taxe sur les terrains non
batis et de I’attestation de la vocation non agricole :
« V-I. Cadre juridique de la Taxe sur les Terrains Non
Batis (TTNB)
» V-I-1. Textes de base :
- Loi n°® 47-06 relative a la fiscalice des collectivites

territoriales, promulguce par Dahir.
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- Loi n° 14-25 (12 juin 2025)
Reéforme importante car elle modifie et complete
plusieurs articles de la loi 06-47, dont ceux relatifs a la
TNB. Elle supprime le s_\rstéme de tarification bas¢ uniquement
sur le zonage urbanistique et elle instaure un baréme de
taxation li¢ au niveau réel d’équipement des terrains et
des services pub]ics, ce qui refléte mieux la réalicé fonciere.
> V-I-2. Dispositions centrales de la réforme :
- Article 45 modifi¢: fixation de tarifs progressifs par
categorie d'équipement :
* Zones bien ¢quipées - 15 a 30 DH/m’;
* Zones moyennement équipées -5 a I5 DH/m’*;
* Zones sous-¢quipees - 0,5 a 2 DH/m*
> V-1-3. Références réglementaires complémentaires :
- Circulaires ministérielles et instructions de la DGI et du
Ministere de I'Interieur qui encadrent
* La déefinition des zones selon le niveau des équipements,
* Les modalités de classification,
* Les conditions d’exonération.
« V-11. Le Cadre juridique de I’Attestation de Vocation
Non Agricole (AVNA) :
= V-IL1. Principe juridique :
LAVNA est un acte administratif préalable nécessaire pour :
% Changer la vocation agrico]e d’un terrain en non agricole 2
* Permettre légalement la cession, la construction ou
Paménagement urbain d’un terrain rural.
Elle nest pas, a proprement parler, une taxe, mais un document
administratif requis pour la validicé¢ juridique et fiscale de
certaines opérations foncieres.
= V-1L.2. Texte réglementaire principal :
Décret n® 2-04-683 du 29 décembre 2004 (et ses actualisations
subséquentes)

Ce decret définit la procedure de delivrance de PAVNA par

/. am
1CS centres 1‘eg10naux unlhes, avec dCS 5

* Conditions de recevabilite,
* Criteres déligibilite,
C

* Obligations lices a 'existence d’un projet non agricole.

= V-11.3. Références connexes :

* Circulaire conjointe (Ministeres de I'Intérieur & Urbanisme)

encadrant les modalites pratiques de delivrance, notamment :
* Neécessite d'un projet réel non agricole,

* Refus motive en zones a forts potentiels agricoles,

* Respect de la loi 13112 relative a la délimitation territoriale.

* Loi 13112 relative aux principes de délimitation des ressorts
territoriaux des collectivités territoriales (impact sur la
détermination des zones urbaines et rurales).

* Textes spécifiques liant AVNA aux droits d'enregistrement
et plus-values foncieres dans le Code Général des Impots (CGI)
pour les mutations. (Typiquement applicable dés changement
de vocation).

VI . Autres textes liés a I’occupation du sol et a

I’environnement :

« Loi n° 16-04 relative a 'aménagement et la mise en valeur
de la vallée du Bouregreg .

Cette loi reglemente 'urbanisation dans un perimetre
specifique de Rabat - Sale.

« Loi n° 25-10 relative a ' aménagement et la mise en valeur
du site de la lagune de Marchica.

La aussi, cette loi réglemente le cas particulier de zones
administratives dedices a un developpement spécifique.

« Loi n° 29-04 relative aux édifices affectés au culte musulman
Cette loi régit des constructions particulieres, qui ne sont
pas nécessairement soumises aux mémes normes d’'urbanisme
que les constructions dedices a I'habitat.

VII . Régularisation de constructions non conformes :
« Décret n° 2-18-475 fixant les procedures et modalites de
delivrance des permis de réfection, régularisation et démolition.
Cette loi permet la régularisation de la construction non autorisce
sous conditions de conformité (urbanisme, sécurité, etc.).

VIII . Autorisations, attestations et conformité :
Autorisations requises :

- Permis de construire (délivre selon loi n°® 12-90).
- Autorisation de lotir ou de morceler (selon loi n® 25-90).

- Permis de régularisation (selon décret n® 2-18-475).
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-Certificat de conformite : Il atteste que la construction
respecte les textes et normes urbains et techniques. Il est
souvent requis avant la réception et le permis d’habiter.

- Permis d’habiter

- Autorisation finale confirmant que le batiment est apte
a l'occupation (li¢ a conformite).

- Certificat de propriété / certificat foncier.

- Document attestant le droit de propriéee, délivre par la
plateforme de PAgence Nationale de la Conservation
Fonciere du Cadastre et de la Cartographie (ANCFCC).

IX . Textes connexes influencant I’immobilier

1l sagit des lois et chartes suivantes :

« Charte communale (loi n° 78-00).

Cette charte arréte et definit lorganisation des communes
et les compétences en urbanisme local qui lui sont dévolue
par la loi.

» Loin° 16-89 relative a l'exercice de la profession d’architecte
les regles de la profession aussi bien en termes d'¢tablissement
du contrat et du cahier de chantier, quen termes de suivi
des travaux et des responsabilites mises a la charge de l'architecte.
» Loi n° 10-03 relative a l'accessibilité :

Cette loi fixe les normes devant obligatoirement étre
observées en faveur des personnes a mobilite reduite.

« Loi n° 47-09 relative a lefficacite énergetique :

Cette loi edicte I'ensemble des obligations a observer en
termes de performance ¢nergetique : consommation
d’¢nergie moindre.

X. Analyse de cohérence du corpus juridique marocain :
Cette analyse est structurée autour des chevauchements, rigidités,
zones d’insécurité juridique et écarts entre le texte et la pratique.

« X-1. Chevauchements normatifs
Le cadre juridique marocain repose sur des textes fondateurs
solides (lois 12-90 et 25-90), mais leur mise en ceuvre est aujourdhui
marquée par des chevauchements normatifs qui nuisent ala
lisibilite du droit applicable.

a) Urbanisme et Construction

« La frontiere entre les regles d'urbanisme (affectation des
sols, constructibilite) et les regles de construction (normes

. / . . v,
techniques, s¢curite, conformite) tend a sescomper.

« La frontiere entre les regles d'urbanisme (affectation des
sols, constructibilite) et les regles de construction (normes
techniques, securite, conformite) tend a sescomper.
« Le Reglement General de Construction (RGC), bien que
nécessaire pour harmoniser les procédures, intervient
parfois sur des aspects d¢ja implicitement régis par les
documents d’urbanisme, créant des zones de double
controle lors de Iinstruction des permis.

b) Lois, Décrets, Circulaires
» Les circulaires d’application, censées preciser la loi,
introduisent parfois des exigences supplémentaires non
explicitement prevues par les textes legislatifs ou réglementaires.
« Il en resulte une superposition de normes formelles et
informelles, ou la régle effectivement appliquée est parfois
davantage issue de la pratique administrative que du droit
positif stricto sensu.

c) Multiplicité des intervenants
« Plusieurs administrations interviennent simultanément
dans l'acte de construire(urbanisme, habitat, protection
civile, environnement, collectivités territoriales), chacune
sur la base de textes specifiques, sans mécanisme d'arbitrage
juridique clairement hiérarchisé.

- X-2. Rigidités structurelles du systéeme

Le corpus juridique présente des rigidités qui limitent sa Capzlcité

d'adaptation aux realités économiques et urbaines actuelles.

a) Documents d'urbanisme figés

Les documents d’urbanisme, bien quopposables et
juridiquement securisants, sont souvent :
- Obsolétes par rapport a Iévolution réelle des villes,
- Difficiles a réviser,
- Appliqués de maniere stricte, parfois au décriment de la
cohérence urbaine globale.
Cette rigidite¢ transforme parfois l'outil de planification
en outil de blocage, notamment pour des projets
structurants ou innovants.

b) Procédures peu flexibles
Les procédures d’autorisation sont congues selon une
logique uniforme, peu differencice selon :
- La taille du projet,
- Sa complexite,
- Son intérét urbain ou socio—économiquc.
Cela engendre une égalité formelle mais une inefficacicé
pratique, pénalisant autant les projets simples que les

projets complexes.
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« X-3. Zones d’insécurité juridique
Malgre 'abondance des textes, le systeme génere plusieurs zones
90 ’ o fl o o flo /
d’insccurite juridique pour les opérateurs.
r e T Qe Tl Y q9e r .
a) Insécuricé liée a | interpretation
Labsence de doctrine administrative consolidée conduit a :
9 / 9 0 9 1
- Des interpretations variables d'une commune a l'autre,
- Des changements de position en cours de projet,
- Une dépendance excessive a l'appreciation individuelle
des services instructeurs.
Cela engendre une ¢galit¢ formelle mais une inefficacicé
pratique, penalisant autant les projets simples que les
projets complexes.
b) Circulaires et instructions internes
Les circulaires jouent un role cencral dans la pratique,
sans toujours avoir une valeur juridique opposable. Cette
. . ! ™ e . . . ~ .
situation crée une norme de fait, juridiquement fragile
mais administrativement contraignante, exposant les
opérateurs a des risques contentieux.
14 .
¢) Renforcement du volet répressif
La loi 66-12, en renforcant les sanctions, a accru la
Vigi]ance des acteurs, mais sans toujours clarifier les zones
grises existantes. Le risque pénal et administratif pese
/ . ~ . 9 0o
desormais fortement, y compris en 'absence d'intention

frauduleuse, ce qui renforce le sentiment d'insécurité.

- X-4. Ecarts entre le texte et la pratique

Lun des constats majeurs réside dans le decalage persistant
. 1 . . . . .
entre le droit ecrit et la pratique administrative.
14 . 14 4 . 14
a) Délais legaux et délais réels
Les délais d'instruction prévus par les textes sont rarement
respectes dans la pratique, en raison :
- De la multiplicite des avis requis,
- De I'absence de coordination interservices,
- De demandes répetées de compléments non formalisés.
. . 14 . .
b) Logique de conformite a posteriori
Dans certains cas, la pratique tend vers une 1'égularisation
implicite a posteriori plutdt qu'un contrdle clair en
amont, ce qui fragilise juridiquement les projets et les

I e . . . . A
dec151ons admmlstratlves 61165‘111611165.

¢) Evolution par la pratique plus que par la loi

Le systeme évolue davantage par ajustements pratiques
que par réformes normatives structurées, ce qui accentue
I'écart entre la lettre du texte et sa mise en ceuvre réelle.

« X-5. Lecture d’ensemble
Pris globalement, le corpus juridique marocain de l'urbanisme,
de la construction et de I'habitat demeure cohérent dans
ses fondements, mais souffre :

- D'un empilement normatif,

- D'une rigidite procedurale,

- D’une insccurité juridique diffuse,

- Dun décalage durable entre norme et pratique.

Ces constats appellent moins une remise en cause
des textes fondateurs quune meilleure articulation
une clarification des pratiques adminiscracives et
une stabilisation des interpretations, conditions

essentielles a la sécurisation.

NPT
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FEDERATION NATIONALE DES PROMOTEURS IMMOBILIERS
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FNPI x IPS : un partenariat stratégique
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