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PLAN
COMPTABLE
MAROCAIN

POUR LES COPROPRIETES

Le nouveau plan comptable marocain pour les copropriA©tA©s : Guide complet
pour les syndics

Description

Depuis le 31 mars 2025, le dA©cret publiA© auBulletin-Officiel nA°7391 instaure un cadre comptable
modernisA© et rigoureux pour les syndics de copropriAGtA@.Pour tout professionnel ou bA©nAGvole
gACrant un immeuble, la question na??est plus A« faut-il se conformer ? A» mais A« comment le faire
efficacement ? A»

Qua??est-ce que le plan comptable marocain et pourquoi
sa??applique-t-il aux syndics ?

Le Code GA©nACral de Normalisation Comptable (CGNC) pose depuis longtemps les bases de la
comptabilitA© au Maroc. Mais jusqua??A prA©sent, les syndicats des copropriAGtaires AG©voluaient
dans un vide rA©glementaire : |a??Article 24 de la Loi 18-00 imposait au syndic de A« tenir la
comptabilitA© A» sans prA©ciser comment.

Cette rA©forme sa??inscrit dans le prolongement de la Loi 18-00 sur la copropriA©tA© des immeubles
bActis, modifiA©e en 2016 par la Loi 106-12, qui avait dA©JA posA© les bases da??une meilleure
gouvernance.ll manquait cependant I1a??essentiel : un rA©fA©rentiel comptable contraignant,
comparable et normalisA©. Ca??est dA©sormais chose faite.

Le nouveau dA©cret : les 5 piliers de la rA©forme

Le dA©cret comble enfin le vide en dA©finissant un rA©fAGrentiel comptable complet, proportionnA©
A la taille de la copropriAGtA®©, et en introduisant des garde-fous pour sA©curiser la gestion des
immeubles. ConcrA“tement, cing piliers structurent cette rA©forme :

1. Adoption de la comptabilitA®© da??engagement ,les charges sont enregistrA©es dA’s leur
constatation, pas au moment du paiement.
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2. Obligation du budget prA©visionnel le budget prA©visionnel doit A2tre approuvA© par
la??assemblA©e gA©nACrale du syndicat.
. CrA®©ation da??un bilan patrimonial intA©grant les parties communes et les fonds de travaux.
Exigence da??archivage les piA“ces justificatives doivent Adtre conservA©es pendant 5 ans,
avec transmission obligatoire des documents en cas de changement de syndic._
5. Standardisation des AGtats de synthA“se pour permettre la comparabilitA© entre
copropriAGtA®s.

H w

Structure du plan comptable : les 7 classes adaptA©es aux
copropriAGtA©s

Le nouveau rA©fA©rentiel ne reprend pas mA©caniquement le Plan Comptable GA©nA®ral des
Entreprises (PCGE). Il impose un plan comptable A sept classes, inspirA© du PCG mais adaptA© : la
Classe 1 couvre les provisions, fonds de rA©serve et rA©sultat ; la Classe 3 regroupe les crA©ances
(charges non rA©glA®es, avances) ; la Classe 4 concerne les dettes envers prestataires, 1a??Atat et
fournisseurs da??ACnergie.

Les Classes 6 et 7 permettent de distingueriles eharges de maintenance des charges de personnel,
tandis que la numA®©rotation dA©cimale A quatre chiffres assure une ventilation prA©cise de chaque
rubrique. Cette nomenclature est le socle de la transparence finanCiAre que le IAG©gislateur cherche

~

A imposer.

Pour aller plus loin dans la comprA©hension technique de ces classes, consultez notre article JAOdIA©
: Comprendre le plan comptable marocain pour les copropriA©tAGs : classes, comptes et
nouvelles obligations

Les 3 rA©gimes da??obligations selon vos recettes annuelles

Ca??est ici que la rA©forme se distingue par son pragmatisme. Le dA©cret crA®e trois catA©gories
basA®©es sur le montant des charges appelA©es durant |a??exercice :_

RAG©gime Recettes annuelles Obligations principales
SimplifiA© a?a 200 000 DH Suivi des quotes-parts, annexes allA©gA©es
~ ... 200000 &?? 500 000 A>tats simplifiA©s, bilan et compte de rA©sultat
IntermACdiaire o
DH simplifiA©s
Complet 472% 500 000 DH Bilan dNAf?@talIIA@, journal chronologique, annexes
complA‘tes

Au-delA du million de dirhams de recettes, la certification des comptes par un expert-comptable ou
commissaire aux comptes devient obligatoire._

Un point critique souvent sous-estimA®© : la catA©gorie se dA®termine sur les recettes appelA©es et
non encaissA©es. Utiliser le mauvais chiffre peut entraA®ner une classification erronA©e, des annexes
manquantes, et le refus da??approbation des comptes en assemblA©e gA©nACrale._
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Ce qui change concrA“tement pour le syndic au quotidien

La fin de la comptabilitA© de caisse. La??enregistrement da??une facture de maintenance ne se fait
plus A la date du rA"glement, mais dA’s sa rA©ception. Ce basculement vers la comptabilitA©
da??engagement impose une rigueur nouvelle dans le suivi quotidien.

La gestion des provisions pour travaux. Le bilan patrimonial intA"gre dA©sormais un fonds de
rA©serve dA©diA© aux travaux lourds. Anticiper ces dA©penses ACvite les appels de fonds brutaux
qui fragilisent la relation avec les copropriA®taires.

La prA©paration de 1a??assemblA©e gA©nA©rale. Des comptes normalisA©s, prA©sentA©s selon
la nomenclature du dA©cret, permettent da??obtenir le quitus sans contestation. Les assemblA©es
gA©nAcrales deviennent plus efficaces : les copropriA®taires disposent da??informations claires pour
dAo©cider sur le budget et les travaux A entreprendre._

Les sanctions. Un syndic non conforme sa??expose A la rA@vocation par 1a??assemblA©e
gA©nAGrale selon 14??Article~19 de la Loi 18-00, A la majoritA© des 3/4, et A |a??engagement de sa
responsabilitA© civile pour mauvaise gestion.,

Comment rA©ussir votre transition’?

La transition vers le nouveau plan comptable marocain se dA©roule en trois AGtapes.

Audit de I1a??existant : cartographiez les recettes appelA©es (et non encaissA©es), identifiez les
dettes fournisseurs et les crA©ances copropriA®taires selon la Classe 3, et dAGterminez votre
rA©gime applicable.

Formation des A©quipes : la nomenclature en 7 classes et la logique da??engagement ne sont pas
intuitives pour qui a toujours travaillA© en flux de trA©sorerie. Un accompagnement par un expert-
comptable est fortement conseillA© lors de la premiA‘re annA®Ce.

Digitalisation. Aujourda??hui, les syndicats les mieux A©quipA©s utilisent diffAGrents logiciels, et les
autres un simple tableur Excel ou un document manuscrit, ce qui ne facilite pas la restitution des
donnA®es. Face aux nouvelles obligations da??archivage sur 5 ans et de gA©nA©ration da??Aotats
de synthA"se normalisA©s, Excel devient non seulement inadaptA© mais risquA©. Une solution
mAGtier intA©grant par dA©faut la nomenclature marocaine est dA©sormais indispensable pour les
rA©gimes intermA®©diaire et complet.

FAQ a?? Vos questions sur le plan comptable de
copropriA©tA© au Maroc
Le plan comptable est-il obligatoire pour un syndic bA©nA®©vole ? Oui. Tous les syndics de

copropriA©tA© au Maroc sont concernA©s, qua??ils soient professionnels ou bA©nAGvoles. Les
obligations varient selon les recettes annuelles de la copropriAGtA© gA©rACe._
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Quelles sont les sanctions en cas de non-respect ? La rA©vocation par les copropriAGtaires et la
responsabilitA© civile pour mauvaise gestion, comme A©voquA© plus haut.

Comment gA©rer les impayA©s avec la nouvelle Classe 3 ? Les crA©ances sur copropriACtaires
doivent A2tre enregistrA©es dA’s 1a??appel de fonds, indA©pendamment du rA glement. Le suivi des
quotes-parts impayA©es sa??en trouve formalisA© et traA8able, facilitant les dA©marches de
recouvrement.

Conclusion

Le nouveau plan comptable marocain pour les copropriA©tA©s na??est pas une contrainte
supplA©mentaire : cA??est la modernisation da??un secteur qui en avait besoin. Normalisation
comptable, bilan patrimonial, fonds de rA©serve, AGtats de synthAse approuvA©s en assemblAG©e
gA©nAGrale, ces outils protA“gent les copropriAGtaires et valorisent le travail des syndics sAGrieux.

Ne subissez pas la rA©forme : anticipez-la. Auditez vos recettes appelA©es dA’s aujourda??hui,
identifiez votre rA©gime applicable; et A©quipez-vous des outils adaptA©s A la nouvelle
nomenclature. La conformitA© na??est plus une option, ca??est le socle da??une gestion immobiliAre
digne de confiance.
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