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Avant propos

Le PJD et le parti de 1'istiglal ont tous les deux intégré dans leurs programmes de campagne
électorale lors des dernieres législatives, des soutiens dédié aux logement de la classe moyenne.

Le parti de 1l'isitqlal est méme venu avec des propositions détaillé en formulant ce soutien en
prévoyant le lancement d’'un troisiéme programme : le logement a bas colt destiné a la classe
moyenne d'un logement spacieux de 90 m? et plafonné a 4.500 DH/m? grace a 'appui direct de
I’Etat viales exonérations divers et l'apport de terrain

Le Ministre de 'Habitat a promis également depuis sa prise de fonction de venir avec un produit
destiné a cette catégorie de la population et a méme promis de construire 20.000 logement par An.

Contexte

Le gouvernement a dans son projet de loi de finance apporté des amendements pour encourager
la classe moyenne a accéder a un logement en proposant d'exonérer l'acquéreur des droits
d'enregistrements sous conditions que ce dernier ne gagne pas plus de 15.000 dh/mois.

Le projet impose également que cet achat ce fasse dans un logement ayant fait 1'objet d'une
convention entre I'Etat et les promoteurs immobilier.

Cette convention stipule que le promoteur s'engage a créer 200 appartements endéans les 5 ans, a
vendre ces dernier a maximum 6.000 dh TTC et a construire minimum entre 80 m? et max 120 m?.

En échange de quoi I'Etat s'engage a "trouver" et "mettre a disposition" a des "prix attractifs" des
terrains pour ce genre de produit.

La FNPI qui est la fédération habilité a parler au nom des promoteurs est venu avec une contre
proposition qui est de limité le prix de vente a 6.000 dh m? HTVA et de bénéficié des mémes
avantages que le programme relatif a la classe économique, a savoir que 1'Etat se substitue a
l'acquéreur dansla TVA et paie l'équivalent de 80.000 dh par appartement.

Il base leur contre proposition sur le fait que la classe économique offre un logement a un prix de
5000 dh HTVA et que les constructions relatifs a la classe moyenne seront plus cher car les
finitions sont de meilleures qualités et par le fait que le terrain sera forcément plus chére car la
classe moyenne est plus difficile dans le choix de I'environnement de son logement.

Ils ne veulent pas non plus qu'on leurs "imposent" des terrains, vu les nombreux désagréments
qui vont surgir, lourdeur administratif, choix arbitraire, éloignement des périmeétres urbains
inadaptés a la classe moyenne, sans compter les réserves fonciéres qu'ils ont qu'ils ne pourront
utiliser.
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Analyse

Il est vrai que d'un point de vue du citoyen, I'annonce d'une tel mesure est alléchante, avoir un
appartement a 6000 dh de 120 m? et en plus étre exonéré des droits d'enregistrement, c'est
enthousiasment.

Seulement pour qu'il ce réalise il faut que quelqu'un construise cet appartement, il faut aussi que
cette classe moyenne ne soit pas contraint a habiter dans des ghettos placé en périphérie des
villes, que les finitions soient d'un niveau supérieur, etc.

Le projet, tel qu'il est proposé il est impossible qu'un promoteur puisse construire dans ces
conditions et s'engagé vis a vis de I'Etat sans avoir aucun appui direct de ce dernier tel que promis
par le partidel'istiqlal lors de la campagne.

Deés lors ce projet sera voué a 1'échec et sera repris par l'opposition et nos détracteurs divers et
nous accuserons de déclaration populiste et d'effet d'annonce.

Il est vrai qu'on bénéficiera au départ d'un effet enthousiasmant de la part du citoyen, mais dans
les faits aucun appartement ne sera construit et 'enthousiasme se transformera en déception et
puis en colére contre tous ceux qui auront porté cette fausse espérance.

Il est vrai aussi que 1'Etat a grace aux programmes de logements économiques a une expérience
en ce qui concerne les exonérations fiscales et que justement il considére que 'appui de 1'Etat
notamment dans I'apport de la TVA a la place de l'acquéreur greve le budget et les finances public
et agrandi le déficit budgétaire, ce qui dans un contexte de crise, et de réduction des dépenses est
irresponsable.

Vu ce qui précede, le parti de l'istiqlal se doit d'offrir un produit réalisable et se doit également
d'avoir le sens de I'Etat et ne pas grever le déficit budgétaire en se substituant a I'acquéreur dans
le paiement de la TVA tel qu'elle est pratiqué dans le logement économique.

En conséquence de quoi le parti de 1'istiglal se doit de rapprocher les deux partis en proposant un

produit a 6.000 dh/m? ttc a un taux de 0% avec un minimum de 80 m? par logement et un
maximum de 120 m? pour un salaire ne dépassant pas 15.000 dh.
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Amendement

1/

3/

4/

5/

6/

L'acquéreur s'engage a ne pas revendre son appartement endéans les 5 ans,
a défaut il se voit contraint de payerla TVA a un taux de 20%.

LaTVA surle prix de vente de ce produit sera affecté et ramené a un TAUX DE 0%.

LaTVA surle prix de revient de ce produit sera affecté et sera NON RECUPERABLE
dansle chef du promoteur.

L'Etat s'engage a exonéré le promoteur de I'imp6t sur le bénéficie affecté sur ce produit,
enterme IS oude IGR.

En échange de quoi, le promoteur s'engage a construire 200 appartements entre 80
et 120 m? sur 5 Ans au prix de 6000 dh/m? ttc
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Conclusion

Le fait que la TVA sur le prix de vente affecté a ce produit est ramené a 0% fait que contrairement
au programme de logement économique, il n'est pas fait appel au finance public pour payé a l'a
place del'acquéreurla TVA et doncle budget de I'Etat n'est pas affecté.

L'acquéreur ne bénéficiera pas des droits d'enregistrements vu qu'il bénéficie d'un taux de TVA a
0%, et donc1'Etat engendrerait des recettes supplémentaires.

Le fait que la TVA sur le prix de revient de ce produit n'est pas récupérable fait que 1'Etat va
engrangé une TVA réel et pas virtuel tel quelle elle pratiqué dans le logement économique.

Le fait que le prix est fixé a 6.000 dh net, le promoteur peu espérer dégager une marge
bénéficiaire si il dispose d'un incidence terrain relativement bas et dépendra d'une promotion a
une autre.

Le fait de fixer une superficie de 80 m? minimum permettra a un plus grand nombre de la classe
moyenne d'accéder a ce produit.

En outre, I'Etat garderai dans son patrimoine les terrains qu'elle était disposé a transférer au

promoteur a des prix attractifs et qui dés lors pourrait étre utilisé pour d'autres programmes
d'intérét général.
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Impact du produit dédié a la classe Moyenne
en matiere économique et sociale.

Avecun amendement de la loi de finance reprenant :

TVA a 0% pourl'acquéreur.
TVAnon récupérable en intrant pour le promoteur.
En échange d'une Exonération de 1'lS ou de 'l GR sur ce produit.

Et en prenant en considération :

une moyenne de 30.000 logements par An.

une moyenne de 100 m2 par appartement.

un cout de revient de 2.800 HTV par m?2.

60 ouvrier pour construire un immeuble de 30 appartements par An.
Un prix de vente fixé a 6.000 TTC (0%)

L'Etat gagnerai d'une maniére direct:

1.680.000.000 dh de TVA en intrant.
900.000.000 dh de droit d'enregistrement.
60.000 emploi, créé et maintenu par An.
18.000.000.000 dh /an de C.A. pourl'économie
Soit + 2% du pib.

L'Etat gagnerai d'une maniére indirect:

L'imp6t sur les société et sur les revenus de tous les acteurs de la chaine tel que la vente de fer,
de béton, ciment, carrelage, sanitaire, urbanisation, Maitre d'ouvrage délégué, banque, etc.
la création d'emploiindirect, allant de la chaine de distribution au bureau d'étude,

de conception, laboratoire, architecte, etc.

La préservation de ses réserves foncieres qu'elle était préte a mettre a contribution et qui
pourrait étre affecté a d'autres utilités.

Des devises additionnel car se produit pourrait étre également mis a profit a nos Marocains
Résidents al'Etranger.

Une Classe moyenne qui peu enfin se loger dignement.

Rabatle 23 Novembre 2012
Pourle Partide I'Istiglal

Fouad Kadiri - Adil Douiri - Taoufik Hjira - Adil Benhamza - Saoud Mohamed
Membres du Bureau Exécutif
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