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Loi n°2009/009 du 10 juillet 2009

relative a la vente d’immeubles a

consftruire
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RELATIVE A LA VENTE D’IMMEUBLES A CONSTRUIRE

L'Assemblée Nationale a délibéré et adoplé,
le Président de la Républigue promulgue la

loi dont la teneur suit :



by CHAPITRE |
. DISPOSITIONS GENERALES

= ARTICLE 1°".- La présente loi fixe les conditions et les modalités de la vente
nmeubles a.conztruire. i

B | (CLE 2 - Au sens de la piésente loi el de ses {extes d'application, les
.m{tions ci-apres sont admises : S

a) vente d’immeubles a construire: vente par laquelle le vendieur
s'oblige a édifier un immeuble dans un delai déterminé par le contrat.
Elle peut étre conclue & terme ou en I'état futur d’achévement ;

vente a terme: contrat par lequel le vendeur s’engage a livrer
I'immeuble a son achevement, l'acheteur s'engage a en prendre
livraison et a en payer le prix a la date de livraison ;

=)
N

vente en I’état futur d’achévement : contrat par lequel le vendeur
transfére immédiatement a I'acquéreur ses droits sur le sol ainsi que
fa propriéeté des constructions existantes ;
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contrat de réservation cencore appelé contrat préliminajje :
contrat par lequel le vendeur ou réservant s'engage & réserver un
immeuble ou une partie d’immeuble & un acquéreur ou réservataire,
en contrepartie de 'obligation pour ce dernier d'effectuer un dépot de
garantie ; |

2,

secteur protégé : secteur a l'intérieur duquel tout contrat ayant pour
objet le transfert de propriété d'un immeuble a usage d’habitation ou
a usage mixte professionnel et d’ habitation comporte lobhgatlon
pour I'acheteur d'effectuer des versements ou des dépéts de 1or1ds
avant 'achevement de la construction. '

CHAPITRE I
DES DISPOSITIONS COMMUNES A LA V F‘\JTE
D'IMMEUBLES A GONSTRUIRE -

SECTION I
DES RAPPORTS ENTRE. COCO'\’TRACTANTS
ETA L’EGARD DES TIERS

I I I E R EEREONOEAOEN
. 4 i | 4

qllpLF 3.- (1} La cession par Iacquexeur des drons qu'ill tient.d’'une vente
__fimmeubles & construire substitue de plein droit le cessionnaire dans les
ations de l'acquéreur envers le vendeur.

|
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- (2) Si la vente a été assortie d'un mandat spécifique, celui-ci se
poursuit entre le vendeur et le cessionnaire.

(3) C es dispositions s'appliguent par ailleurs, a toute mutation
volonlaire ou forcée ou pour cause de déces,

SLE < -1 La vente d'un imieuble a construire geut élie assortie d'un
mandat donné par 'acquéreur au vendeur a 'elffel de passer les actes de
dispositions devant affecter les bicns ct droits vendus et indispensables i la
construction du batiment dont tout ou partie forme I'objet de la vente.

(2) Ce mandat peut concerrier les-actes indispensables a la
construction d'autres batiments désignés par le mandat s'ils doivent

comporter des parties communes avec-celui dont tout ou partie forme |'objet
e la vente. ’

- (3) 1l doit en outre indiquer spécialement la nature, l'objet et les
conditions des actes en vue desquels il est donne -

‘RT CLE 5.- Le mandat peut toutefois comporter [e pouvoir de passer tous

le ctes de dispositions portant sur des parties communes et gui se

-3\’CO aient nécessaires pour

satisfaire aux prescriptions d'urbanisme et aux obligations imposces

par le- permis de construire du batiment objet de la vente, ou

- auxquelles pourrait étre subordonnée la délivrance d'un tel pernis
- pour la construction des autres batiments concernés par le mandat ;

assurer la dcsse e de ces immeubles ou leur raccordemem avec
l(jr:’; réseaux de olsmbuuon et les services pu iblics.

-ﬂw- (1) Les pouvoirs de Maitre d'ouvrage, reconnus au vendsur
jusqu'a la réception définitive des travaux comportent ceux :

de choisir les architectes; entrepreneurs et autres techniciens:;
d'arréter librement les conventions passées avec eux

.I d'effectuer la réception des travaux qu'ils ont faits ou dirigésy
- compris les travaux ayant fait 'objet de réserves ;

\

de lever les réserves.

—

(2) Lesdits pouvoirs s'étendent aussi longtemps. -qu'il es
lEcessaire jusgu'a ce qu'il puisse étre constate que l'exécution .de «
ux satisfait aux réserves. 5

O
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SECTION II
- DES OBLIGATIONS DES PARTIES

-‘M:E“Z.~ (1) Le vendeur d'un immeuble 2 enpstruire - -
E

‘ ) s Frerny sox B s - S » |
elLowl e Ben de constidction, ni avant 18 récestion deg

: ¢ JY R S [ B,
A avant lexoration d'un délal do deu

e
- m‘ﬂon par 'acquéreur,

SCUX 10l aples o prise de
(2) Par ailleurs, il n'y aura pas lieu a résolution dy contrat ou a

inution du prix si le vendeur s s'oblige a réparer les vices:.

RTICLE 8.- L.e vendeur d'un immeuble & construire est tenu. a compter de
rccept!on des trjvaux aux obligations dont les architectes, entrepreneurs
et autres personnes liées au maitre d'ouvrage par un contrat de louage
ouvrage sont eux-mémes tenus telles que définies par la 16i n°97/003 du
0 janvier 1997 relative a la promohcn immobiliere.

RTICILE 9.- (1) L'a tlon resultant des vices rédhibitoires doit étre inteniée
par l'acquéreur dans un délai de cing (5) mois, suivant la nature desclits

(2) Dans le cas spéc ifique préevu a 3 I'article 7 ci- dessus, l'action
-JH étre introduite, sous peine de forclusion, dans I'année qui suit la date &

|

quelle le vendeur ne peut étre déchargé des vices apparents.

(3) It en est de méme lorsque 'un des locaux composant un
Immeuble a été ve J u a terme ou a I'état futur d’achévement.
- (f‘) Toutefois, l'action ne peut étre exercée par les acquéreurs
successifs qu'a 'encontre du vendeur'initial.

-U(i_';”‘-,jo - (1) Dans le cas de vente en l'état futur d* chcven ient, le
_/endeur ne peut exiger ni accepter aucun versement: aucun dépot, aucune

scription ou acceptation d'effets de commerce avant la signature du
ohtrat, ni avant la date a laquelle la créance est exigible.

- /2) -e contrat de vente a terme peut néanmoins _Prevoir que
ies dépots de garantie seront faits, @ mesure de I'avancement des travaux, a

l@:'npte spécial ouvert au nom de l'acquéreur par un organisme habilité- a
. _
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_ (3) Les fonds ainsi déposés sont incessibles, insaisissables.<*

indisponibles dans la limite des sommes dues par 'acheteur, sauf pour le
‘aiement du prix.

(

w - (1) Tout contrat ayant pour objet Ie transfert de propnele d un
nmeutle oy d'ure nartie d'i h"‘“ﬁ"“‘f‘, 2 usag>e dhabiation ou a usage
rotrssicnnel ef givaaa e nportant Pobligation pour 'ab,@t 2ur
g ciiecluer des verse muﬂs ou des depots de fonds, avant Fachévement de
1y construction doit, sous peine de nullité, revetir la form:e notariée.

(2) Un contrat conforme aux dispositions de [alinéa (1) ci-
tessus doit étre par ailleurs conclu lorsque la personne qui s'oblige a édifier
ou a faire édifier un immeuble ou une partie dimmeuble a usage d’habitation
u a wusage professionnel et d'habitalion, procure directement ou
indirectement a I'acheleur le terrain ou le droit de construire sur le terrain,
jous réserve que 'acheteur soit une société de promotion immobiliere.

(3) Le contrat’ de vente d'immeuble a construire conclu par une
slle société constituée sous la forme d'organisme d'habitat social ou de
ociété d'économie mixte dont le capital appartient pour plus de la moitié a

une personne de droit public, peut prévoir qU(, -

e

- le transfert de propnete résulte de la constatation du palempnt
mtegral du prix ;

- le prix est payable entre les mains du vendeur. par fractlons
échelonnées tant avant, qu'apres achévement de la constructl_on.

ARTICLIE 12.- Au cas ou le contrat défini a l'article 11 ci-dessus prévoit la
ovision du prix, celle-ci ne peut étre calculée qu'en fonction de ‘la formule de
1 variation du prix établi par les services compétents du Ministére chargé des

prix.

-\RTICLE 13.- (1) Lorsqu'avant la conclusion de la vente, le vendeur a
bénéficié du concours de la puissance publique, le ¢ontrat doit mentionner
ue I'acheteur a été mis en état de prendre connaissance des documents

|
-,3latifs a I'équilibre financier de l'opération, au vu desquels a été prise la
décision du concours susmentionné. '

ARTICLE 14.- (1) La vente peut étre précédée d'un contrat de réservation.

-oute autre forme d'avant-contrat, notamment le compromis et la promesse
e vente, est interdite.

(2) Dans tous les cas, I'inobservation des dispositions du
résent article entraine la nullité du contrat,

1




(2) Le contrat de réservation doijt comporter les indications

° essentielles relatives a la consistance de [limmeuble, 3 la qualité de |a
. construction, aux délais d'exécution des travaux, a la situation et ay prix du
local réservé. '

(3) Les fonds dépousés en garantie sont indisponibles,

incessibles et insaisissables jusqu'a la conclusion du contrat de vente. lls
sont restitués, ‘dans le délai de trois (3) mois, au déposant si la vente n'est

[ pas conclue du fait du vendeur ou si elle faijt apparaitre une différence
anormale par rapport aux prévisions du contrat de réservation.

ARTICLE 15.- (1) Nonobstant toutes stipulations contraires, les clauses de
résolution de plein droit concernant les obligations de versement ou de dépat
ne produisent effet qu'un mois aprés la date de la sommation ou du
commandement de payer demeuré infructueux.

-impam

: (3) Les effets des clauses de résolution de plein droit sont
» suspendus au cours des délais ‘octroyés. Ces clauses sont réputées n'avoir

(2) Un délai de grace pe:ut ctre demandé pendant le mois ainsi

I ijamais joué si le débiteur se libére dans les conditions déterminées par le -

juge.

j . (4) Toute clause contraire aux dispositions des articles 15 et
-19 de la présente loi est réputée non écrite.

- SECTION lII .
LES FORMALITES LIEES A I’ACHEVEMENT DE L IMMEUBLE

(&R»TICLE 16.- (1) L'achévement de I'mmeuble vendu a terme est constate
“soit par les parties, soit par une personne qualifi¢e.

. (2) La constatation par les parties fait l'objet d'un acte du
| notaire quia recu la vente & terme. Cet accord vaut livraison de I'immeuble.

. (3) La constatation est faite par une personne qualifice
lorsque l'acte de vente I'a prévu ou lorsqu'il n'y a pas d’accord des parties.

(4) Cette personne est désignée par ordonnance sur requéte,
on susceptible de recours du Président du Tribunal de Grande Instance du
2u de l'immeuble, soit parmi celles que le tribunal commet Habituellement,

soit celles figurant sur une liste établie par le Ministre chargé de "habitat,

"HN



. (5) La constatation de I'achevement fait 'objet par la personne
i '—mﬂce ainsi désignée d'une déclaration devant le notaire qui a regu la
te Elle est parfaite par la déclaration ainsi faite.

(6) La constatation de I'achevement est notifiée par la partie la
s diligente a l'autre par lettre recommandée avec demande d'avis de

)
J ol Ly

cep ton. " a ’!OLLC’}E’QH vant livraison de Ninmeuble  w bt vty L 14

g cplion.

TICLE 17.- La vente a terme est soumise aux regles de la publicité
iciére dans les mémes conditions que la vente sous condition suspensive.

CHAPITRE [II
DES DISPOSITIONS D’APPLICATION
PARTICULIERE AU SECTEUR PROTEGE.-

[RTICLE 18.- (1) Le contrat de vente dimmeubles a construire doit étre
unclu par acte authentique et préciser :

{ - la description de limmeuble ou-de la partie dimmeuble faisant
l'objet du contrat ainsi que, en annexe ou par référence a des
documents déposés chez un notaire, les indications relatives a la
consistance ou aux caractéristiques techniques de l'immeuble ;

- le prix et les modalités de paiement, le cas échéant, de la révision
de celul-cr ; :

le délai de livraison ;

( . : . ;
- - la garantie de l'achévement de limmeuble ou du remboursement
¢ des versements eﬁectues en cas de résolution du contrat a défaut
‘ d’achévement lorsqu'il revét la forme de la vente en l'état futur
|

d'achéevement.

\

(2) Le réglement de copropriété est remis a chaque acquereur
s de la signature du contrat. Il doit lui étre communiqué prealablement.

.&P TICLE 19.- Le contrat ne peut stipuler. forfaitairement en cas de résolution
¢ le >alemcnt par la partie & laquelle elle est imputable d'une indemnité

'ou tefois, les parties conservent la faculté de demander la réeparation du

W réjudice effectivement subi.

'



ARTICLE 20.- (1) Le contrat de réservation est d’application exclusive dans le

secteur protégé. Ce contrat, rédigé par devant notaire et en autant
d'exemplaires que de parties, doit obligatoirement indiquer :

I salton doe Pinmeuble

= o alisa

- la surface habitable indicative de !'immeuble faisant 'objet du
contrat ;

- le nombre de piéces principales ;

- l'enumeération des pieces de services, dépendances et
dégagements ;

- la situation dans I'immeuble, s'il s'agit d'une partie d'immeuble -

la qualité de la construclion, au moyen d'une note technique
sommaire mdtquam la- nature et la qualité des matériaux et les
eléements d'équipements

- le prix prévisionnel de vente et les modalités de révision, s'il'y a lieu :
- les délais d’exécution des travaux - v
- la date a compter de laquelle la vente pourra étre conclue :

- les préts que le réservant déclare qu'il fera obtenir au réservataire, ou
dont il lui transmettra le bénéfice en precisant leur montant, leurs
conditions et le nom du meteur

(2) Un exemplaire doit étre remis au réservataire avant tout
épot de fonds. '

- RTICLE 21.- L'acheteur a l'obligation d'effectuer un dépét de garantie en
ontrepartie de l'obligation de réserver souscrite par le vendeur. Le montant

de ce dépot, le délai de réalisation:de la vente et les conditions de restitution
-e la garantie sont fixées par voie réglementaire. \

_ ARTICLE 22.- Les acquéreurs peuverit se prévaloir des indications du plan de

.ancemeni sur les éléments prévisionnels du prix de revient, la marge
veneficiaire et le prix de vente, pour demander une révision en baisse du Drix
onsenti.

\RTICLE 23.- (1) Lorsqu’un contrat de réservation a été établi, le réservant
Wit Notifier au réservataire le projet d'acte de vente un mois au moins avant la

te de signature de cet acte. X
- (2) Le projet notifie doit élre conforme a l'acte de vente a
tervenir et suffisamment précis pour que I'acquéreur puisse vérifier si les



ymmes réclamées sont conformes a l'état de lexécution des ftravaux

Dans les limites précisées a larticle 23 ci- dpssus les .
- |
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- soit par versement périodique constant ;

- soit par versements successifs dont le montant est déterminé en
fonction de I'avancement des travaux.
(2) Si le contrat prévoit une pénalité de retard dans le
aiement ou les versements, le taux de celle-ci ne peut exceder 8 % par mois.

| ‘ CHAPITRE IV
- DES GARANTIES D'’ACHEVEMENT ET DE REMBOURSENENT

"\RTICLE 25.- (1) Lorsque la vente en I'état futur d'achevement a lieu en
| secteur protégé, le vendeur doit garantir l'achevement de limmeuble &

_~onstruire ou le remboursement dés versements effectués par ['acheteur en
-:as de résolution de contrat pour défaut d’achevement.

(2) La garantie de 'achévement de limmeuble resulle soit de

-Q.'existence des conditions propres de I'opération soit de I'intervention dans les
conditions prévues ci-aprés d'une banque, dun établissement financier

habilité a faire des opérations de credit immobilier ou d'une entreprise
d'assurance agréée. 7

{
(3) La garantie de remboursement est donnée par un des
organismes susevoqués.

‘ARTICLE 26.- (1) La garantie d'achévement résulte de l'existence des
conditions propres a l'opération dans Ies hypothéses suivantes :

- si 'immeuble est mis hors d'eau ou au stade de la pose des toitures
ou de l'exécution des terrasses et n'est grevé d'aucun privilege ou

hypotheque ;

i les fondations sont achevées et sile financement de I'immeuble ou
des immeubles compris dans un méme programme est assuré a
concurrence de 75 % du prix de vente prevu par: \

1
n

. le montant du prix des ventes déja conclues |

- . les fonds propres du vendeur
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» les crédits confirmés des banques ou établissemants financiers
habilités a faire des opérations de crédits immobiliers, déductions
faites des préts transférables aux acquereurs de logements

vendus.
loutefois. le taux de 75% est réduit A 60% iorsaue le financement est
PO - s fRENBE By e O o N PP O s I
dle a couniCuitoerice \Jx; Uy LU plin ww veloe pPal ieo ip!.xk.’g r—aAL/‘}_/l\,'\) UU

deur.

(2) Pour I'appréciation du montant de financement exige, il est

enu compte du montant du prix des ventes conclues sous la condition

enensive, de la justification de ce financement dans les six (6) mois suivant
1evement des fondations. -

‘QCL__E 27 - (1) Est applicable 2 toutes les ventes d'immeubles relevant du
teur protége, la progressivité des versements ou depots dans les ventes a

erime organisée de la maniére suivante :
' aiements ou dépdts ne peuvent excéder au total

Les }qup

[ - o 35% du prix a 'achevement des fondations ; -
- e 70% a la mise hors d'eau ;
| - e 95% a l'achévement de I'immeuble.

_ Le solde est payable lors de la mise du local & la disposition de

quéreur. Toutefois, il peut étre consigné en cas de conte station sur la

~onformité avec les prévisions du contrat.

- (2) Si la vente est conclue sous conditions suspensives, aucun

sersement ni dépdt ne peut étre effectué avant la réalisation de cette

-dition.
(3) Le vendeur peut Drévoir les échéances Jintermédiaires a-

-crlcurdes délais légaux.

(4) kst rcpute non écrite, toute clause contraire a la regle de
-helon rement des paiements.

=STICLE 28.- (1) La garantie d'achévement donnee par les établissements
iques ci- d ssus prend la forme :
'a conserlie

- _ soit d'une ouverture de crédit par laguelle celui gui.l'a
s'oblige & avancer au vendeur ou a payer pour son compte les



sommes nécessaires a l'achevement de I'immeuble. Cette convention
doit stipuler le droit d'exiger I'exécution au profit de I'acquéreur ;

- soit d'une convention de cautionnement aux termes de laquelle la
caution s'oblige envers I'acquéreur, solidairement avec le vendeur, &

paver les sommes nécessaires a 'achéverent dc 'L cuble.

- - (2) Les versements effectues par les établissements garants
sont reputeés faits dans l'intérét des créanciers.

-’-\RTICLE 29.- La garantie de remboursement revét la forme d'une convention
de cautionnement aux termes de laquelle la caution s'oblige envers
g acquéreur, s Iidair@mcr\t avec le vendeur, a rembourser les versements
:ffectués par I'acquéreur en cas de résolution amiable ou judiciaire de la vente
_pour cause de cefal d'achevement.

.ARTICLF 30.- La faculté de substituer la garantie d'achevement a la garantie
de remboursement ou inversement, au cours de l'exécution du contrat de
ente, appartient au seul acquéreur. Cependant, avant sa mise en osuvre,
l'acquéreur est tenu d’en informer le garant et le vendeur par tout moyen ayant
date cerlaine et laissant trace écrite. '

ARTICLE 31.- La garantie d'achevement ou de remboursement prend fin a
."3ch‘evemen! e l'immeuble. Cet achévement resulte soit de la déclaration

ertifiée par un expert, soit de la constatation par une personne deglgnce a cet
cffe

ARTICLE 32.- (1) Il n'y a pas de garantie particuliere dans le secteur du

M

1

i_;um;m lorsque la vmte est faite a terme.

(2) Toutefois, pour les sociétés construisant les logements
ciaux, les contrats de venle a terme peuvent prévoir que le prix est payable
tre les mains du vendeur par fraclion échelonnee tant avant qu'aprés
achevement de la construction. lls peuvent d’autre part stipuler que le transfert

-propriete résultera de la con totcl“@ﬂ du paiement intégral du prix.
ABTICLE 33.- (1) Le vendeur privilégié ou le préteur qui a fourni les deniers
rl'acquisition d'un immeuble, conserve son privilege par une inscription qui

oit étre prise a 59 diligence et dans lc délai de deux (2) mois a compter de
-t de vente ; le privilege prend rang a la date dudit acte.

(2) Dans le cas de la vente d'un immeuble & construire
ue a terme, le privilége du vendeur ou du préteur de deniers prend rang a
e de 'acte de vente sil'inscription est prise av ant I'expiration d'un




e deux (2) mois a compter de la constatation par acte authentique de
I'achévement de I'immeuble.

(3) L'action résolutoire ne peut étre exercée aprés 'extinction
du privilege du vendeur ou a défaut d'inscription de ce dernier dans le délai
ci-dessus imparti au préjudice des tiers qui ont acquis des droits sur
I'immeuble du chef de I'acquéreur et qui les ont publiés.

CHAPITRE V
DES DISPOSITIONS PENALES

ARTICLE 34 - (1) Est puni deS peines prévues a l'article 318 du code .pérlal,
celut qui exige ou acceple un versement en violation des dispositions de la
présente loi.

(2) Ne sont pas considérés comme des versements, les dépots
de fonds effectués dans un compte bancaire au nom du déposant et dont
celui-ci peut a tout mom%nt disposer sans restriction d'aucune sorte.

ARTICLE 35.- (1) Est puni des peines prévues a l'article 318 du code pénal,
celui qui, ayant recu ou accepté un ou plusieurs versements, ~dépits,
souscription d’effets de commerce, a l'occasion d'une vente soumise aux
dispositions de la présente loi, ‘détourne ou dissimule tout ou partie de ces
sommes. ~

(2) Les peines prévues a l'alinéa (1) ci-dessus sont doublées
lorsque l'auteur de l'infraction est un promoteur immobilier.

ARTICLE 36.- Est puni des peines de ['article 321 du code pénal, le notaire
qui se rend complice d'un promoteur immobilier, d'un vendeur d'immeubles a
construire ou d'un garant en vue de porter atteinte aux intéréts d'un
acquéreur d'un immeuble ou d'une partie d'immeuble en violation des
dispositions de la présente loi. .

B EEEEE S

\

_ARTICLE 37.- Les peines prévues a l'article 34 ci-dessus sont doublées si
les infractions prévues par la présente loi sont commises par les promoteurs
immobiliers ou les dirigegnts des sociétés civiles de construction immobiliere,

_a l'occasion ou dans 'exercice de leurs.fonctions.

!

p=

ARTICLE 38.- Lorsque l'une des infractions visées au présent chapitre a
-2 Us€ un préjudice a l'acquéreur, les indemnités réparatrices sont le double
‘es droits compromis ou des sommes regues, majorées des intéréts de droit
2 compter de la date de réception ou de la compromission.

ay
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Dans ce cw, I'exécution provisoire portant sur le remboursement du
principal est prononcée nonobstant toute voie de recours.

ARTICLE 38.- Est nulle, toute clause d'exonératiori ou de limitation de
. _ . : [

reenonsabilité o réduisant la poitdée des umavies conlenue vans [
contrat de vente d'immeubles a construire.

ARTICLE 40.- (1) lLes personne ondamnées en application des
dispositions du présent chapitre ne peuvent procéder, a titre quelconque,

directement ou par personne int rpoe ., pour leur compte ou pour celui
d'autrui, aux opéerations soumises aux dispositions de la présente loi.

(2) Les peines accessoires prévues par les articles 33 et
34 du code pénal peuvent étre prononcées par la juridiction compétente.

CHAPITRE VI
DISPOSITIONS DIVERSES ET FINALES

ARTICLE 41.- Les modalités d'application de.la pre\)ume lol sont, en tant
e de hwom de fu.u— par voie reglementair

(@)

ARTICLE 47~ La p:9°‘c loi sera enregisirée, publiée suivant la
procedure d'urgence, puis insérée au Journal Officiel en francais et en
anglais./-
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PRESIDENT Dt_ LA-REPUBLIQUE,
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