=959 S 35S s 393 9n Kaalor
Kl s gl g 3 gad) K457

ol s gty yulud) oy g3l8 oY, 557 Koy

4 )
e Jo el S

Kyl K3 20 LS A9 508 04=11_a3, oy b} 9
P g yeuarle olh S §,500
dsaall o538 B3

A ) 5 el KN S8 0
N 8

assll ad

333 S S one dslsn dralr Bzl asly Ll /s

958 Lﬁﬂj — (S porr ;5.5}4 Z\M\:—C(T)sf.ﬂ\.; EJUMTCM é\.uj.&\.’w/b

938 (Spd —(Serp Jj.sjﬁ a.&ﬁ\-’-((i)sjwﬂ\.;: SS\JMTQZ&:U g‘i‘*ﬁ/’

2013/10/06:4z3uedt poy




ssll aasll il gy



s\oa)

Vb sr § e sl
A S sy N
SN o s il IYor 595 5 et 251 )
Hola 57 N

Tasludly emlt ) J e o0 JS7



LSy ALy

ud\éu K> o
s Ko g3 Sty il Y )
QL) 9 il aes 9 SN

it

» Y . Y
GsS o Jasd)
A . .
BV CRCLYS. R

, L2
le )Q Q’I

Koy 925



O\ ,a:fé\ Py

r yalt dallly

B e T T A
g Al Sl el s Ay
AZBU s 5 Ognp.00.3

il s 0910.89.3

Gl 0e310.0.8

N O 093:0.0.5

Vsl 42

cdmiell Al el e e
.JJ\&Z&

(A gl 0glEliy 0.8

(SAE Gl Ol 0.8
RO RO AN ST
EGIRNPERIREH AP (ISR PR N
Al 3 o308

esbedly LslaiYly 5N agdall 3 S0 Abi.':uw.l.é.&.c.e

e ()1 A2l

BTO01: Indice national du batiment dit bt 01,

Cass.civ: Arrét de la cour de Cassation, chambre Civile,
C.C.F : Code Civil Francais
C.C.H F :Code de la construction et de I'habitation francais.



Ed : Edition.

Ibid.: Méme référence.

J.C.P Juris-Classeur Périodique.

J.O.F : Journal Officiel Francais.

L.G.D ] : Libraire Générale de Droit et de Jurisprudence.
Op.cit : Ouvrage précité.

P : page.

P .U F : Presses Universitaires de France,
R.R J :Revue de la Recherche Juridique.
R.D.IMMO : Revue de Droit Immobilier
S.A E :Sans Anné¢e d’Edition.
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Fonds de Garantie et
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Caution Mutuelle de la

urvainisineg

Promotion Immobiliere

POLICE D’ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS"

VALANT ATTESTATION

Art. 1: DEFINITIONS

O Contrat de vente sur plans: par “contrat
de vente sur plans”, par abréviation VSP, il
est entendu, au sens de la présente police
d'assurance, le contrat établi conformément
aux dispositions :

du décret législatif n° 93-03 du 1°" mars
1993 relatif a I’activité immobiliere

du décret exécutif n° 94-58 du 07 mars
1994 portant modele de contrat de VSP,

passé entre, dune part, le promoteur
titulaire de la présente police d'assurance et,
d'autre part, les acquéreurs de tout ou partie
des biens immeubles réalisés par le
promoteur dans le cadre du projet de
promotion immobiliere objet de la présente
police d'assurance.

Toute vente sur plans et/ou toute avance
versée par un acquéreur au promoteur en
violation des dispositions des décrets sus
mentionnés ne sauraient étre couverte par la
présente police d'assurance.

O Acquéreur: par ‘“acquéreur”, il est
entendu, au sens de la présente police

d'assurance, toute personne physique ou
morale qui effectue des paiements partiels,
revétant le caractere d’avances a la
commande, dans le cadre d’un contrat de
vente sur plans pour lacquisition de tout ou
partie d'un immeuble réalisé par le promoteur
dans le cadre du projet de promotion
immobiliere, objet de la présente police
d'assurance.

O Promoteur : par “promoteur”, il est
entendu, au sens de la présente police
d'assurance, la personne (physique ou morale)
exercant l’activité de promotion immobiliere
telle que définie par le décret législatif n°
93-03 du 01 mars 1993 et dont lidentification
est portée dans la demande da garantie porté
en annexe.

O  Avances : par "avances”, il est entendu,
au sens de la présente police d'assurance, les
sommes d'argent versées par lacquéreur au
promoteur dans le cadre dun contrat de
vente sur plans établi conformément a la
législation et la réglementation en vigueur, a
l'exclusion du dernier versement qui est
effectué lors de la prise de possession ou de
'entrée en jouissance du logement ou autre.

Les avances sont versées au promoteur
conformément aux clauses du contrat de
vente sur plans et donnent lieu a des recus
établis en bonne et due forme par le
promoteur. En cas dinsolvabilité du
promoteur, le Fonds s'engage a rembourser a
lacquéreur le montant de ces avances
reconnues, a l'exclusion de toutes autres.

QO Insolvabilité du promoteur : par
"insolvabilité du promoteur”, il est entendu,
au sens de la présente police dassurance la
situation dans laquelle le promoteur titulaire
de la présente police dassurance est
incapable de livrer a l'acquéreur le bien qui
lui a été vendu dans le cadre d'un contrat de
vente sur plans dune part et de lincapacité
constatée du dit promoteur a rembourser a
l'acquéreur les paiements effectués par lui et
revétant le caractere d’avances a la
commande, d'autre part, et ce, pour l'une des
raisons suivantes: déces, disparition diment
constatée, faillite ou dissolution de la société

c

DE

ONDITIONS GENERALES

de promotion immobiliere, quelle que soit sa
forme et pour quelque raison que ce soit.

Art. 2 : OBJET DU CONTRAT

Sont garantis par le présent contrat, les
paiements effectués par les acquéreurs et
revétant le caractére d’avances a la
commande, recus par le promoteur au titre
d’un contrat de vente sur plans, pour le
projet défini a larticle 5 ci-apres.

Art. 3 : TEXTES DE REFERENCE

Le présent contrat est régi par:
I’ordonnance n° 75-58 du 26 septembre
1975 portant code civil,
le décret législatif n® 93-03 du 1er mars
93 relatif a I’ activité immobiliere,
l’ordonnance n° 95-07 du 25 janvier
1995 relative aux assurances,
le décret exécutif n° 94-58 du 7 mars
1994 portant modele de contrat de vente sur
plans
le décret exécutif n° 97-406 du 03
novembre 1997, portant création du fonds de
garantie et de caution mutuelle,
le présent contrat et ses annexes,
ainsi que par tous textes a caractére
législatif ou réglementaire existant ou a venir
se rapportant a l'objet de la présente police
d'assurance.
Le présent contrat est établi suite a:

la demande de garantie déposée par
lintéressé.

la décision du Comité de Garantie.

Art. 4 : NATURE DE LA GARANTIE

La garantie accordée par le présent contrat
est un engagement de cautionnement régi par
les articles 644 et suivants du code civil.

Art. 5 : LE PROJET GARANTI

Le projet garanti par le Fonds est celui porté
dans la demande de garantie jointe en
annexe et qui fait partie intégrante du
présent contrat.

Le tout, conforme au dossier technique de
promotion et dexécution déposé avec la
demande de Garantie et sur la base duquel
seront effectués la poursuite et l'achevement
des travaux.

Art. 6 : EVENEMENTS GARANTIS

Le Fonds s’engage a rembourser a
l’acquéreur, les avances versées par lui,
apres la réalisation d’un des événements
suivants :

1 - Si le promoteur est une personne
physique :

— Le déces du promoteur, sans reprise du
projet par ses héritiers;

— La disparition constatée du promoteur, a la
condition que cette disparition ait été
constatée par une autorité judiciaire ou une
autorité administrative compétente en la
matiere;

— L’escroquerie diiment constatée par une
autorité judiciaire.

2 - Si le promoteur est une personne morale :
La faillite de l’entreprise;

La liquidation de Uentreprise pour
quelque raison que ce soit (judiciaire ou par
anticipation) ;

GARANTIE

La banqueroute méme si elle revét un
caractére frauduleux;

L’escroquerie diment constatée par une
autorité judiciaire.

Art. 7 : EXCLUSIONS

Sont exclus de la garantie du présent contrat

tous les événements non expressément
mentionnés a larticle 6 ci-dessus, et
notamment :

La garantie de bonne fin des travaux;

Les retards dans la livraison du bien
acquis par l'acquéreur;

Le prix de vente et les éventuelles
révisions de prix;

les amendes de toutes nature;

toute indemnité conventionnelle
judiciaire;

les dommages et intéréts dus par le
promoteur a l'acquéreur pour quelque raison
que ce soit;

Les catastrophes naturelles;

L'incendie, leffondrement, et autres
catastrophes similaires et toutes autres
garanties prévues par la police dassurances
"tous risques chantier" telle que prévue par
l'ordonnance n° 95-07;

La résiliation du contrat de vente sur
plans.

ou

Le Fonds dégage sa responsabilité pour
l'ensemble de ces risques, pour lesquels le
promoteur et lacquéreur prendront leurs
dispositions par ailleurs.

Art. 8 : LIMITES DE LA GARANTIE

La part garantie par le Fonds est uniquement
l'avance - telle que définie a larticle 1°" ci-
dessus - versée par les acquéreurs, a la
condition que cette avance ait été
effectivement versée au promoteur au jour
de la constatation de la réalisation d’un des
événements cités a larticle 6 ci-dessus.

Le montant global de l'avance garantie par
catégorie de logement ou autre ouvrage, ainsi
que les modalités de son versement au
promoteur sont fixés en annexe 01 et ou 03
au présent contrat.

Art. 9 : MODIFICATION DES ELEMENTS
GARANTIS

Toute modification:

de la part garantie (montant des avances
et/ou date de leur versement)

de la structure du plan de financement,
et notamment de la part du financement du
projet sur les ressources propres du
promoteur;

de la forme juridique de l'entreprise,

des siiretés réelles données en garantie
au Fonds

doit étre porté a la connaissance du Fonds,
méme dans le cas d’un avancement important
des travaux, et un avenant a la présente
police dassurance devra étre établi. Une
prime dassurance additionnelle, calculée
dans la méme forme que celle qui a servie au
calcul du taux net de la police initiale, devra
étre acquittée par le promoteur.

Le non respect de cette obligation entraine
d'office, le paiement par le promoteur, en sus
de la prime additionnelle normalement due,
d’une pénalité égale a 100 % de ladite prime.
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Fonds de Garantie et

InmaviLtaLlL €L Uue L

de Caution Mutuelle de la

urvainisineg

Promotion Immobiliere

POLICE D’ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS"

VALANT ATTESTATION

Art. 10 : DUREE DE LA GARANTIE

La durée sur laquelle porte la garantie est
celle prévue dans la demande de garantie et
au contrat de vente sur plans conclu entre le
promoteur et ’acquéreur, soit celle comprise
entre le premier versement d'une avance par
l'un des acquéreurs détenteur d'un contrat de
VSP, et la signature du proces-verbal de prise
de possession par le promoteur et
’acquéreur, telle que prévue a larticle 13 du
décret n° 93/03 du 1°" mars 1993.

Tout changement dans la durée de réalisation
doit étre porté a la connaissance du Fonds et
un avenant a la présente police d'assurance
devra étre établi. Pour tout dépassement de
délais excédant 10% de la durée de
réalisation prévisionnelle contractuelle, une
prime dassurance additionnelle devra étre
acquittée. Le montant de la prime
additionnelle est calculé au prorata-temporis,
majorée de 10 %.

Le non respect de cette obligation entraine,
d'office, le paiement, par le promoteur, en
sus de la prime additionnelle normalement
due, d’une pénalité égale a 100 % de ladite
prime.

Art. 11 : SURETES REELEES

Le promoteur qui offre au Fonds des slretés
réelles s'engage a maintenir les biens objet
de la promesse en bon état et a les assurer
contre ’incendie, I’explosion, l’inondation et
les dégats des eaux.

Art. 12 : DOCUMENTS FOURNIS PAR LE
PROMOTEUR

Les documents remis par le promoteur et
ayant servi a l'établissement de la présente
police d'assurance et faisant partie intégrante
du présent contrat sont :

limprimé de demande de garantie
diiment instruit et signé par le promoteur.
Une copie légalisée des statuts de la
société (ou un extrait du casier judiciaire
pour les personnes physiques).

Une copie légalisée de linscription du
promoteur au registre de commerce
autorisant expressément celui-ci a exercer
l'activité de promotion immobiliere ;

Une copie du (ou des) modele(s) du (des)
contrat(s) de vente sur plans, visé(s) par un
notaire, comportant l'ensembles des éléments
énumérés a larticle10 du décret 93-03 du 1er
mars 1993 ;

Les bilans des trois (03) derniéres années
d'activité. Pour les sociétés créées depuis
moins de trois ans, les bilans depuis la
création

Les plans des constructions projetées
(plan de situation, plan de masse, plan des

fondations, plans des étages, coupes et
facades) ;
— Une copie légalisée du permis de
construire ;

—  Une copie légalisée du titre de propriété
du terrain ;
Une attestation de mise a jour des

obligations fiscales et parafiscales.

Le Fonds peut demander au promoteur tout
autre document qu’il peut juger utile a
’appréciation du projet et a son suivi.

DE

CONDITIONS GENERALES

Art. 13 : INFORMATION DU FONDS DE
GARANTIE

Toute omission ou déclaration, dont la
mauvaise foi n’est pas prouvée, ayant causé
une mauvaise appréciation du risque par le
Fonds entraine, dés sa constatation, le
redressement du montant de la prime, sans
préavis. La prime additionnelle doit étre
acquittée immédiatement.

Le promoteur est tenu, une fois tous les trois
(03) mois, d’informer le Fonds de létat
d’avancement des travaux.

Ces informations doivent étre communiquées
au Fonds conformément a l'état en annexe 2,
signé par le promoteur et diment légalisé.

Toute fausse déclaration déchoit le
Promoteur de ses droits et recours éventuels
et peut entrainer a son encontre une action
judiciaire devant les tribunaux, pour faux et
usage de faux.

Toutefois, la garantie du présent contrat
reste acquise a l'acquéreur.

Art. 14 : CONTROLE

L’assuré doit se soumettre a tout contréle sur
piéce ou sur place prévu ou non prévu dans le
présent contrat.

Tout refus est sanctionné par une prime
supplémentaire dont le montant est laissé a
’appréciation du Fonds, au cas par cas.

Art. 15 : MENACE DE SINISTRE

Le promoteur doit informer le Fonds de tout
événement  susceptible d’entrainer sa
garantie dés qu’il en a connaissance.

Art. 16 : PLURALITE DE CAUTIONS

Lorsque d’autres cautions interviennent en
garantie, le Fonds exerce son recours contre
les autres cautions pour la totalité de leurs
engagements.

Art. 17 : INDEMNITES DUES AUX ACQUEREURS

Dans le cas de réalisation d’un événement
entrainant la garantie du Fonds, il est versé a
chacun des acquéreurs le montant payé par
lui au promoteur.

Les acquéreurs devront amener la preuve des
versements effectués par eux au promoteur
et rentrant dans le cadre du dit projet de
promotion immobiliére.

Lu et approuvé
Signature du promoteur

GARANTIE

Art. 18 : MONTANT DE LA POLICE
D'ASSURANCES

Le montant de la prime d'assurance de la de
présente garantie est donnée en annexe.

La prime est payable en une seule fois, a la
signature du présent contrat.

Art. 19 : RECOURS ET SUBROGATION

Conformément a Llarticle 6 du décret
exécutif n°97-406 le Fonds est subrogé dans
les droits des acquéreurs quant a leur
créance sur le promoteur, dans la limite des
indemnités versées par le Fonds.

Le promoteur est tenu de fournir au Fonds
tous les documents nécessaires a la
subrogation, a ’exercice du recours et a la
mise en jeu des autres garanties.

Le recours est exercé conformément a
larticle 671 et suivants de code civil.

Une quittance subrogatoire doit étre remise
au Fonds par l’acquéreur ou le promoteur,
au moment du reglement, conformément a
I’article 38 de l’ordonnance n° 95-07 du 25
janvier 1995.

Les paiements récupérés avant indemnisation
seront versés en totalité aux acquéreurs dans
la limite des montants effectués par eux.

Art. 20 : IMPOTS ET TAXES

Tous les Impdts et taxes sur le présent
contrat sont a la charge du promoteur.

Art. 21 : COMPETENCE ET CONTESTATIONS

Les litiges entre acquéreurs, promoteur et le
Fonds, qui viendraient a naitre de
I’application du présent contrat, seront
tranchés par voie amiable ou, a défaut, par
arbitrage, ou soumis a |’appréciation des
tribunaux compétents, conformément a
I’article 26 de l’ordonnance n° 95-07 du 25
janvier 1995.

Fait a Alger le:
Visa du Fonds de Garantie
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Modéle-type de déclaration sur I’honneur du postulant a I’agrément de promoteur immobilier d’avoir
a mobiliser les ressources financiéres suffisantes pour la réalisation de son (ou ses) projet (s) immobilier (s)

REPUBLIQUE ALGERIENNE Lo 5l 3 |
DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE Lol o seeal
Lol bl yiasull
MINISTERE DE L’HABITAT

ET DE L’URBANISME b' " |b o il z\,b\’

Clals) @by (goliall  Bpald dasiadt] cullad o3y s yuas
DECLARATION SUR L’HONNEUR DU POSTULANT A L’AGREMENT

DE PROMOTEUR IMMOBILIER D’AVOIR A MOBILISER LES RESSOURCES FINANCIERES
SUFFISANTES POUR LA REALISATION DE SON (OU SES) PROJET (S) IMMOBILIER (S)

Je sousSigneé (€) .ccovvvvvvviviiiiiiice i (3) aedl L
Nom, prénoms et raison sociale : : g_cLa_sA" Y1 el sl g oY
Adresse : Dol ghall
N° du registre de commerce (le cas échéant) : C(eland¥l she) g olandl Jadl ad
Déclare sur I’honneur respecter la législation et pabanidly o dndl ppnal oF B,y ¢ el
?a rél%.l]e.@entati’on relatilves la‘} la .prorzlqotion bl Ol il s ,all b Las odlasd
immobiliere, m’engage dans D’exercice de ma .. . L .
profession 2 rendre disponibles les ressources Sy BT Tl sy e el
financiéres nécessaires a la réalisation de mon Wl et elld s L) a5 Lies 5l € 9 s
(ou mes) projet (s) immobilier (s), et ce, sous o Lle U 4 1aY s ) yall il s3a

peine des sanctions pénales et administratives

C N LOLEd ] i Lalall & aadl
prévues par les législations en la matiére. oLl 3 Taladll wlag i

Fait .....ccovviiinin, I i e D e EEESEEN
Lu et approuvé ale Gagos os 8
Le promoteur immobilier s lEall g_“q S

(Nom, prénoms, qualité et signature légalisée) (le Gaball clas¥ly Laall g ¥l 5 L)
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Résumé:

La loi n° 11-04 a prévu de nouvelles regles
régissant le contrat de vente sur plan ce qui
modifie profondément les anciennes reégles
régissant ce contrat quant ou son concept, a sa
formation et aux obligations de ses parties. Il s’agit
ici d’analyser 1’équilibre entre les droits et les

obligations de chaque parties au contrat.




