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ASSISTANCE A MAITRISE D'OUVRAGE

Le standing
ne se livre pas.
s'entretient.

De la conception a la premiere
assemblee génerale :
‘accompagnement du promoteur
sur la mise en exploitation de

son pTOg ramme.
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LE CONSTAT

Vous vendez un mode de vie.
Reste a le rendre tenable.

Un programme ne se vend pas sur des metres carres.
Il se vend sur une promesse : un bassin, un jardin, un hall,

une tranquillité, une adresse.

NOTRE PROPOSITION

Lexploitation ne commence pas a la livraison.

Elle se décide au plan.
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L'ECART

MOIS APRES LA LIVRAISON

Dix-huit mois apres la livraison, I'ecart apparait. Les
charges ont ete dimensionnees trop bas et 'assemblee
refuse de les relever. Le reglement de copropriete, redige
pour vendre, ne permet pas d'exploiter. Les espaces
COMMUNS Promis en images ne sont pas animes. Les

premiers habitants S’Organisent SA1S féglCS d’usage.
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L'ECART - LE cOoUOT

Cet ecart a un cout direct : la pression sur vos equipes apres-vente, les litiges
sur garanties, et surtout |'effet sur la commercialisation des tranches

suivantes. Une residence mal exploitée se Voit depuis le bureau de vente.

Nous intervenons des la phase amont, aux cotes de votre maitrise d’ouvrage,
pour concevoir 'exploitation du programme en meme temps que le
programme lui-méme : le budget qui le fera vivre, le cadre juridique qui le

gouvernera, les régles qui I'habiteront.

Ce n’est pas une prestation de syndic anticipée.
Clest une mission d’assistance a maitrise d’'ouvrage, facturee

au forfait, qui vous est livree en documents.
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CE QUE NOUS VOYONS SUR LE TERRAIN

Les cing defis du promoteur
au Maroc.



LES DEFIS - | — IIl

/ . . . . . / . '3 o\
Securlsatlon ]urldlque, reglementalre ct ﬁnanCICre
Reglement de copropriete rédige tardivement ou inadapee a I'exploitation ;
ctat descriptif de division et tantiemes contestés ; charges previsionnelles

. . /
sous—dlmensmnnees.

Montée en Charge des douze premiers mois

Pannes lices aux déeménagements et a la mise en service ; litiges sur les

garanties ; coordination insuffisante des prestataires.

Gouvernance et information des acquéreurs

Malentendus entre le promoteur et les coproprietaires ; documentation

incomplete ; premiere assemblee genérale mal preparee.



LES DEFIS -

v -V

Qualite percue par les premiers habitants

Experience d’usage instable ; régles de vie non écrites ; espaces communs

livrés mais non programmés.

Exploitation technique sous pression

Usure accélérée des équipements : dépenses imprévisibles faute de plan

d, . . 1 h . . -b] d. . /
entretien ; locaux tec niques maccessibles ou sous-dimensionnes.
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OOOOOOOOOOOOO

Aucun de ces cing defis ne se
regle apres la livraison.

~ . A . .
C’est la raison d’étre de cette mission.



LA MISSION

Quatre jalons,
quatre livrables.

JALON 1

Conception

Lecture operationnelle des plans, anticipation
des contraintes d’exploitation, flux, acces,
locaux techniques, dimensionnements et

Chiffrage des Charges futures.

Livrable : Note d’exploitabilité.

JALON 3

Programmation de la vie du
site

Animation des espaces communs, Services aux
occupants, cohérence entre ce qui a été vendu

et ce qui sera vecu, budget d’exploitation

correspondant.

Livrable : Programme d’exploitation et budget

prévisionnel.
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JALON 2

Cadre juridique
Reglement de copropriete, etat descriptif de

division, tantieémes et quotes-parts, reglement

intérieur et regles de vie.

Livrable : Corpus juridiquc Complet.

JALON 4

/ . . . .
Pl”€’hV1”8,180H ct 11\71”9,15011

Réserves, compteurs, contrats de maintenance

9 9 M
préparation des acces, constitution du syndicat
des coproprictaires et tenue de la premiere

assemblée generale.

Livrable : Dossier de mise en copropriete.



LE PARCOURS DE LA MISSION

Conception Cadre juridique Programmation de Pré-livraison et

la vie du site livraison



JALON 1T - CONCEPTION

Concevoir 1’€Xploitat:ion

Cest le jalon ou une remarque cotte le moins cher : un local
technique repositionne sur plan ne cotite rien, le meme local repris

| A
apres coulage cotite un budget.
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CE QUE COUVRE CE JALON

¢ Lecture des plans du point de vue de celui qui exploitera : circulations, acces

prestataires, stockage des déchets, 10C31 VélOS, accés aux toitures et aux gaines.

¢  Vérification du dimensionnement des locaux techniques et de leur accessibilité

en exploitation.

¢  Identification des choix de conception a colt d’exploitation ¢leve, et des

alternatives.

¢ Chiffrage previsionnel des charges par poste, en vue du budget de premiere

!
annee.

¢ Alerte sur les equipements promis a la commercialisation dont exploitation

n’est pas financée.

LIVRABLE

Note d’exploitabilite.



JALON 2 - CADRE JURIDIQUE

Rendre 'exploitation
juridiquement tenable.

¢ Redaction ou revision du reglement de copropriéee, en application de la loi

18.00 et de la loi 106.12.

¢ Erat descriptif de division, calcul des tantiémes et répartition des charges par

catégorie de parties communes.
¢ Traitement des quotes-parts du promoteur sur les lots invendus.

| . /. 1 . 14 . .
®  Reglement interieur et regles de vie : usage des equipements communs, horaires,

animaux, travaux privatifs, locations de courte durce.

¢  Documents administratifs constitutifs de la Copropriété.

LIVRABLE

Corpus juridique complet.
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Un reglement redigé pour vendre se retourne en exploitation.
« Un reglement redigé pour exploiter se vend tout aussi bien, et ne produit pas

dix ans de litiges.
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PROGRAMMATION DE LA VIE DU SITE

JALON 3

Programmer

‘exploitation et budget previsionnel.

Livrable : Programme d




CE QUE COUVRE CE JALON

¢  Programmation des espaces communs : ce qui sy passe, qui 'organise, qui le

finance.
¢ Deéfinition des services aux occupants et du modele de leur exploitation.

. / . . . . .
¢ Mise en COhCI’CIlCC avec votre argumentalre de CommerC1ahsat10n : tout ce qui

a ¢t¢ montre doit avoir un budget et un responsable.

¢ Construction du budget d’exploitation de premiere et de deuxieme annee,

poste par poste.

¢ Cabhiers des charges des prestataires de site par corps d’¢tat.

LIVRABLE

Programme d’exploitation et budget prévisionnel.



JALON 4 - PRE-LIVRAISON ET LIVRAISON

Livrer le site,
puis le stabiliser.

¢ Audit technique de pre-livraison et levée des reserves de parties communes.

¢  Controle de la documentation : proces-verbaux, dossier des ouvrages executes,

garanties.
A . . . .
¢ Releve et mise en service des compteurs, souscription des abonnements.

g 3 / / o, [ c g
¢ Miseen place dﬁS contrats dﬁ maimtenance et parametrage securite, 1ncendle et

videoprotection.
¢ Preparation des acces et des flux de déemenagement.

¢ Constitution du syndicat des coproprictaires et tenue de la premiere assemblee

génerale.

LIVRABLE

Dossier de mise en copropriété.
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CE QUE VOUS RECUPEREZ

Une copropricte constituee,
financee, dotee de ses regles, et un
interlocuteur qui ne vous rappellera pas.




LES DOUZE PREMIERS MOIS

[La periode ou

La montée en charge est le moment ou votre répumtion
d’opémteur se CONStruit ou se défait auprés des premiers

/
acquereurs.
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TROIS DISPOSITIFS

01

02

03

Stabilisation technique
Suivi des équipements en periode de rodage ; gestion des déemeénagements et
protection des parties communes ; coordination des entreprises encore

/ .
pI'€S€Ilt€S sur site.

Installation des habitants

Remise des regles d’usage et affichage en parties communes ; reunion d’accueil

des premiers coproprictaires ; ouverture des acces a Pespace client.

Guichet unique de service apres-vente

Un point d’entrée unique pour les reclamations des acquéreurs ; plateforme de
tickets avec tracabilite ; qualification des anomalies ; coordination avec les
entreprises et les bureaux de controle ; suivi des garanties contractuelles ;

. . -
reporting au promoteur sur les seuls sujets qui I'engagent.

Vos équipes commerciales cessent d’étre le service apres-vente technique

qu pVO g ramme.
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CE QUI VOUS EST REMIS

Une mission se juge
sur ses documents.

CE QUE LA MISSION VOUS EVITE
Des litiges post-livraison nés d’'un cadre juridique inadapté ; une premiére
assemblee generale conflictuelle ; un budget refuse parce qu'il revele

tardivement le cott reel du site ; une pression durable sur vos equipes

\
apres—vente.

MODELE ECONOMIQUE

Mission d’assistance a maitrise d’ouvrage, facturee au forfait, par jalon ou en
forfait global, selon la taille et la complexite de 'operation. Le chiffrage est

r . \ - off__

ctabli apres une premiere lecture de votre programme. Aucun tarif n'est

preétabli.



LES LIVRABLES

JALON LIVRABLE CE QU'IL CONTIENT
Conception Note Lecture des plans en exploitation, points de
d’exploitabilice vigilance, alternatives chiffrées, estimation des

charges par poste.

Cadre ] uridiquc Corpus juridique Reglement de copropricte, etat descriptif de
division, tableau des tantiemes, reglement
. [ . \ .
interieur, regles de vie.

Programmation Programme Programmation des espaces communs et des

d’exploitation

. I4 P o\
services, budget previsionnel de premiere et

deuxieme année, cahiers des charges prestataires.

Livraison

Dossier de mise en

Copropriété

Rapport de pré—livraison et réserves, inventaire

documentaire, contrats de maintenance, picces
. . . . o\

constitutives du syndicat, dossier de premiere

assemblée genérale.
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LA PREUVE

Vous ne serez pas

operations accompagnees en  promoteurs et maitres

amont dCPUiS 2026 d’ouvrage accompagnés

Déb l(’S p?’@?ﬂi("'l‘c’b‘ phascs du PTOij, avant la mise en placc dC la

coproprieté.

24

coproprictes administrees



En prestation intellectuelle amont, il n'existe
ni contrat pluriannuel, ni court de sortie. Un

promoteur qm revient est un pVOWlOt€MV SQEiSfdit.

QUELQUES MAITRES D'OUVRAGE POUR LESQUELS NOUS INTERVENONS

CGlI TGCC Palmeraie
Sama Invest Maydane Amandary

Perla Immobilier Atlas Capital Orée du Parc
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APRES LA PREMIERE ASSEMBLEE

J

Et si Passemblee
nous choisit.

La mission amont s’arrete a la premiere assemblee generale. Ce qui se passe ensuite
n’appartient ni a vous, ni a nous : le syndic est ¢lu par les coproprictaires, a la

majorité requise, et son mandat est renouvelé tous les deux ans.

Nous le disons clairement, parce que c’est une garantie pour vous : la mission que
vous nous confiez ne vous engage pas a nous imposer comme gestionnaire, et elle

ne vous €xposc donc él aucun reproche d’avoir préempté 16 ChOiX d€S acquéreurs.

Si 'assemblée nous retient, elle retrouve la méme equipe, le méme budget et les
mémes reégles, ceux que nous avons construits avec vous. Cest la continuité la plus
compléte qu'un programme puisse connaitre entre sa conception et son

exploitation.



Nos mandats ne dépendent pas du

promoteur qui nous a introduits.

CE QUI SUIT, LE CAS ECHEANT

Biben Copropriéte, en gamme Premium ou Essentiel : chef de site dédi¢, comprabilice
conforme au décret n° 2.23.700, recouvrement gradue, audit technique annuel, reporting

au conseil syndica] et espace client pour Chaque Copropriétaire.
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NOTRE MANIERE DE TRAVAILLER

Ce que NOUs NOUS ENZgageons

1 faire.

Nous ne publions aucun pourcentage de réduction des Zitiges, aucun deélai moyen de

SCdbiliS&linﬂ, aucune ]”lClUSSC de S&l[iSf&lCEiOﬂ. Nous ne ZCS mesurons P&lS encore : nous

/ .
ne 165 ecriroons dOTlC PClS.

NOS ENGAGEMENTS DE MOYENS

01 Un interlocuteur unique pour toute la 02
durée de la mission.

03 Une note d’exploitabilité rendue avant 04
le dépoe du dossier d’autorisation.

05

Un guichet unique de réclamations 06

pendant la montée en charge.

28

Un livrable écrit a chaque jalon, daté et

r /
numerotcte.

Un budget d’exploitation construit
poste par poste, défendable en

assemblée.

Un reporting au promoteur sur les

seuls sujets qui 1’engagent.
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CE QUI NOUS TIENT

Biben est adossée au groupe Sergic, groupe familial indépendant fondé en 1963,

present sur trois continents dans I'adminiscration de biens.

Nos e¢quipes de terrain sont formees a I’Académie Biben : cent standards de service

écrits, huit modules de formation, un manuel du chef de site.

Une demarche ISO goor est engagee.

LA PREMIERE ETAPE

Confiez-nous les plans d’'une opération en cours de conception. Nous vous
remettrons une lecture d’exploitabilite, gracuite et sans engagement. Vous jugerez

la mission sur ce document.

il |




[’exploitation ne commence pas
1 la livraison.

Elle se decide au plan.

Adressez-nous les plans d’une
opération en cours de conception.
Nous vous remettons une lecture

5 o Tlo. c
d’exploitabilite, gracuite et sans
engagement : ce qui coutera cher a
exploiter, ce qui se corrige encore, et
ce que cotitera réellement la premiere

/
annee.
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NOUS CONTACTER

&2, angle boulevard Abdelmoumen
et rue Soumaya

Residence Shehrazade, 3e etage, porte n® 15 - Casablanca

0520 485 485
contact@biben.ma

www.biben.ma

BIBEN ADB - Société a responsabilité limitée a associé¢ unique au capital de 2 350 0oo MAD - Si¢ge social : 82, angle boulevard Abdelmoumen et

rue Soumaya, résidence Shehrazade, 3¢ étugc, porte n° 15, Casablanca - RC Casablanca n® 529001 - ICE 002969407000003.
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Ce qui vieillic bien n’est pas un hasard.

WWW.BIBEN.MA




